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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

stavebnik: Ubytovne, s.r.o., Digital park Il., Einsteinova 25,
851 01 Bratislava, v zastupeni K.T. Plus, s.r.o.
stavba: Bory Office Space
pozemky, parc. ¢., k. U.: 3497/765, 644/678, 644/693 acasti 644/824,
644/829, 3497/367 a 3497/366, k. . Lamac
miesto stavby: ul. Dominika Tatarku
Ziadost doruc¢ena dia: 18.06.2024
druh podanej dokumentacie: dokumentacia k izemnému konaniu
spracovatel dokumentacie: MOROCZTACOVSKY architektonicka kancelaria
zodpovedny projektant: Ing. arch. Michal Ta¢ovsky
autorizovany architekt 1922AA
datum spracovania dokumentacie: 05/20242

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
SUHLASI
so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

Hlavhé mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a
ods. 1 pism. b) aods. 4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zakona
Slovenskej narodnejrady ¢.377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov, vydava ako prislusny organ uzemného planovania vo veci
posudzovanej stavby zavazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3
az5aods.9az12,§40aods. 3,4a6, § 40b a § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. o izemnom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona ¢.377/1990 Zb..

PredloZena projektova dokumentacia riesi: novostavbu administrativneho objektu v lokalite
Bory, katastralnej Casti Lamac¢, medzi bytovou zastavbou Bory Home 3, Ubytovnou
pre zdravotnicky personadl a objektom Nemocnice Bory.

Objekt je navrhovany s desiatimi nadzemnymi podlaziami a jednym podzemnym podlazim,
deleny na dve zakladné hmoty — ploSne vyraznejSiu ¢ast 1.NP uréenu pre obchod a sluzby
a vezovu c¢ast administrativy navrhovanu od 2.NP po ustupujuce 10.NP (vratane). Maximalny
podorysny rozmer 1.NP, obdiznikového tvaru, je 53,30 x 26,70 m. Pédorysny rozmer 2. - 9.
NP je 50,40 x 20,00 m, taktiez obdiZznikového tvaru so skosenim na JZ ndroZi objektu.
Nad castou 1. PP vznikne verejny pobytovy priestor okolo parteru.

Ustrednou &astou objektu je vertikdlne jadro, okolo ktorého su rozmiestnené najomné
administrativne jednotky. Jadro je tvorené dvomi schodiskami, dvomi vytahmi a Sachtami
pre potrubia.
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Objekt je zastreSeny plochymi strechami. Strecha nad 1.NP slizi ako terasa pre kancelarie
na 2.NP, tak isto aj strecha nad 9.NP. Vy8ka atiky nad 9.NP je +38,20 m a nad 10.NP +43,30 m,
od Urovne podlahy +0,000 = Uroven 1.NP = 177,46 m n.m. Bpv.

Stavba z hladiska dopravného rieSenia: Administrativna budova je na cestnu siet napojena
v jednom mieste. Na severnej strane pozemku je situovany vjazd/vyjazd z hromadnej garaze
umiestnenej na 1.PP administrativnej budovy, na existujicu u¢elovu cestu — ulicu Jdna Langosa
so Sirkou vozovky 6,0 m.

Parkovanie a odstavovanie osobnych vozidiel je navrhnuté na pozemku investora.
V podzemnej hromadnej garazi na 1.PP su umiestnené parkovacie miesta s kolmym, Sikmym aj
pozdiznym radenim. Celkovy navrhovany poc&et parkovacich miest je 90 stojisk.

Hromadna doprava : v pesej dostupnosti (200 m) sa nachadzaju zastavky verejnej hromadnej
dopravy MHD Bratislava Viadimira Jukla a BORY Nemocnica.

Pesia doprava: po severnej, zapadnej a juznej strane administrativnej budovy su existujlce
chodniky. Vstup do budovy a spevnené plochy pre chodcov budu napojené na tieto chodniky.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

vymera zaujmového Uzemia: 4 736,00 m?
zastavana plocha: 1760,85 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 9 237,50 m?
zelen:

na teréne: 748,38 m?

nad podzemnymi konstrukciami: 62,77 m?

zapocitatelna zelen: 811,15 m?
pocet podlazi PP/NP: 1/10
pocet parkovacich miest: 920

Posudenie navrhu stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavnhého mesta SR Bratislavy, rok

2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len LUPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky parc. ¢. 3497/765,644/678,644/693,

a dasti 644/824, 644/829, 3497/367 a 3497/366, k. G. Lamaé, UPN stanovuje funk&né

vyuzitie Uzemia:

e UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obcianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, rozvojové uzemie, kod H

Funkéné vyuzitie tzemia:

obcianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201
Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia aredlov akomplexov obgianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Suc¢astou
Uzemia suU plochy zelene s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného
zamerania. Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné
a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilnd ochranu. Podiel funkcie
byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

Intezita vyuzitia Gzemia :

Zaujmové pozemky suU sucCastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové utzemie,
regulacny kod H.

Rozvojové Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochdch, zdsadnu zmenu funk&ného vyuZitia, zmenu spbésobu zastavby
velkého rozsahu. V danom uUzemi Uzemny pldn stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia, viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu



kod regulacie H

Kéd IPP Kod Nazov Priestorové usporiadanie 1ZP Kz
regul. | max. | funkcie | urbanistickejfunkcie max. | min.
21 201 ov obchodno-spolo¢enské
celomestského komplexy 0,52 0,10
a nadmestského OV aredlového charakteru,
vyznamu komplexy 0,42 | 0,15
rozvolnena
zastavba 0,26 | 0,25

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia izemia:

Vo funkénom vyuziti Uzemia: obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kéd funkcie 201 patria zariadenia administrativy medzi prevladajuce spdsoby
vyuzitia danej funkénej plochy.

PredloZeny navrh stavby je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia v stlade s UPN.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby): pri rozvojovych uzemiach

plosné bilancie  intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia

zaujmové lzemie - regulativy
navrh uréené UPN
- vymera zaujmového lUzemia: 4736,00 m?
- zastavana plocha: 1760,85 m? 1ZP = 0,37 IZPmax= 0,42
- podlazna plocha (NP): 9 237,50 m? IPP= 1,95 IPPmax= 2,1
- zapocitatelna zelern: 811,15 m? Kz= 0,17 KZmn= 0,15

Do vymery zaujmového Uzemia boli zapocitavané pozemky reg. ,C* KN nasledovne :

- parc. ¢. 3497/765, 644/678 a 644/693 ako celky spolu s vymerou 3 275,00 m?

- parc. ¢.644/824,644/829 a 3497/367 iba ciastocne vo vymere 1 096,00 m2

- par. ¢. 3497/366 iba Ciasto¢ne vo vymere 365,00 m2.

Predlozeny navrh stavby dodrziava hodnoty zavaznych regulativov definovanych v UPN
pre funkéné vyuzitie Uzemia: obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kod funkcie 201, rozvojové Uzemie, regulaény kéd H.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava kon$tatuje, Ze navrhovana stavba je v sulade
s obsahom zavaznej casti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a doplnkov.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zdkona ¢. 377/1990 Zb. na zéklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skisenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc
sa 0 zasady a regulativy zavaznej Casti UPN, organ Uzemného planovania z hladiska
nim chradneného verejného zaujmu uplatiuje zavdzné podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko — architektonického riesenia:

investi¢ny zamer v predloZzenom rozsahu povazujeme v rozvojovej funkénej ploche H 201
z hmotovo-priestorového hladiska v kontexte buduiceho uzlového priestoru za hrani¢ne
akceptovatelny;




z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

vykondvat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zdvazného nariadenia

hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dria 07.09.2018

o starostlivosti o verejnu zelenn a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene

na GUzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

reSpektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dosledky zmeny klimy, najmé

v nasledovnych bodoch:

o zvySovat podiel pléch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne vysadbou
stromov do uliénych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacii
a parkovisk;

o vytvarat plochy trojetdzovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, travnatymi
plochami a mestskymi likami so zastupenim druhov reprezentujicich miestnu faunu
a fléru so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

o zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrdzkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanaliza¢ného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim
zadrziavacej schopnosti podlozia;

o zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania
do podloZia ¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpedit dostatocnu tepelnu izoldciu
stavieb proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadné stavebné materialy.

Mestska cast Bratislava - Lamac¢ vyjadrenim c&islo ODUZM-2024/386/P4-6425 zo dna
22.07.2024 vyjadrila suhlas s navrhovanou stavbou Bory Office Space a uplatfiuje podmienky
v nasledovnom rozsahu:

realizovat prepojenie cyklotrasy s Dubravkou a Hodoninskou ulicou ako podmienenu

investiciu;

pri spracovani dalSieho stupnia projektovej dokumentacie sa riadit Manudlom verejnych

priestorov spracovaného Metropolitnym instititom Bratislava;

dodrzat teplotu chromatickosti na Urovni 3000 K v zmysle Manudlu verejnych priestorov —

principy a Standardy verejného osvetlenia;

dodrziavat poziadavky Uzemného planu hl. m. SR Bratislavy z r. 2007 - Zmeny a doplnky

08, kapitola 12.7.2. Adaptacné zasady a opatrenia:

e revitalizovat a vytvarat vegetacné stredové deliace pasy komunikacii s retenénou
schopnostou; vytvaranie parkov mestskych zahrad, mensich pléch zelene a parcikov;
realizacia vertikalnych zelenych stien, fasad a vegetacnych striech;

e v mestskom prostredi vyuzivat a budovat vodné prvky — priklady opatreni: retenéné
a biotopové vodné plochy a jazierka, fontany, vodna hmla, zvySovanie poctu pitnych
fontanok a dalSich ochladzujucich prvkov;

e vytvaranie vhodnej mikroklimy pre chodcov a cyklistov vo verejnych priestoroch
a na plochach uréenych na rekredciu - priklady opatreni: zvySovanie poctu funkénych
tieniacich prvkov, realizacia vegetacnych strieSok, pergol, stromov s velkou korunou,
zvySovanie podielu stromovej vegetacie, pouzitie priepustnych povrchov a povrchov
s vysokou odrazivostou slne¢ného Ziarenia;

e zabezpecit a podporovat: také dopravné technoldgie, material a infrastrukturu, ktoré su
prispdsobené predpokladanym negativnym dopadom zmeny klimy — priklady opatreni:
vyuzivanie priepustnych povrchov vramci dopravnej infrastruktiry, odvadzanie
zrazkovej vody z komunikacii do vsaku resp. infiltranych pasov; udrzatelny mestsky
odvodnovaci systém, zlepsSenie odvodriovania dopravnej infrastruktury — rozvijat systém
drendzi, rigolov, pravidelnd kontrola a Udrzba odvodnovacieho systému pri dopravnych
stavbach;

e zvySovat podiel priepustnych povrchov vo verejnych priestoroch — priklady opatreni:
mlatové povrchy na chodnikoch, dlazba so zatrdvnenou $karou; na parkoviskach
plastové rosty s travnou vyplhou alebo kombindcia s dlazbou, zatraviiovacia dlazba



s vhodnym  odvodnenim a podloznymi vrstvami ako ochranou pred znedistenim
podzemnych vod a pod;

e Mestska Cast pozaduje v dalSom stupni projektovej dokumentacie:

doplnit stromoradia;

posudit potrebnu hribku substratu v kvetindcoch pre vzrastlu zelen;

doplnit vodné prvky na ochladzovanie priestoru;

zvazit vyuzitie alternativnych zdrojov energie namiesto plynovej kotolne a doplnenie
zelenej strechy a vyuzitia fotovoltiky;

¢ chodniky realizovat z priepustnej dlazby.

Upozoriiujeme na vysku budovy 43,30 m od urovne * 0,000, ktord presahuje maximainu
vySkovu hladinu pre funkénu plochu 201, ktord je stanovenda na max. 30 m v zmysle
Urbanistickej $tudie vyskového zénovania hl. m. SR Bratislavy. PoZadujeme preverit vhodnost
umiestnenia vyskovej budovy.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava podla § 140a ods. 2 az 4, § 140b stavebného
zakona, k navrhovanej stavbe v zmysle ustanoveni § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4, § 24h
zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon) v zneni neskorsich
predpisov, na podklade odborného posudenia oddeleni magistratu v zmysle § 14 ods. 1
zakona ¢. 377/1990 Zb. a na zaklade vSeobecne zavaznych pravnych predpisov
a technickych noriem, uplatiiuje z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia tieto
podmienky:

e Kratkodobé stojiskd musia zostat verejné, nemoézu byt predané, prenajaté alebo
vyhradené.

e Pre parkovanie bicyklov Ziadame vybudovat Cdiasto¢ne kryté cyklistické statie
pre navstevnikov a zamestnancov v bezprostrednej blizkosti vchodov do budovy
a prevadzok, s kapacitou navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury,
typ stojan obratené U, ktory umozZfiuje zamknutie rdmu bicykla v zmysle TP085 s plynulym
prijazdom od prilahlej cyklotrasy.

e Vnutorné uzamykatelné priestory pre bicykle riesit tak, aby bolo mozné ich pouzitie
aj pre nakladné bicykle, bicykle s detskymi sedackami a pre osoby so slabSou fyzickou
konstituciou.

UPOZORNENIE:
RieSené Uzemie sa nachddza v blizkosti ochranného pasma heliportu Nemocnice Bory.

V pripade, Ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednld nehnutelnost,
je pre uzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

V pripade, ze stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
¢i spravy hlavného mesta SR Bratislavy, je potrebné tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vsSetkych ndlezitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupna.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investi€ného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Stavebnik je povinny, za Uc¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zdvdzného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokonéenim alebo dokondenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia.

Toto zavazné stanovisko nenahrddza zavazné stanoviskd hlavného mesta SR Bratislavy,
vydavané v ramci inych konani.



Toto zavazné stanovisko nenahradza stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako pripadného
vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi investi¢ny zdmer uvazuje,
pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo na odpredaj, pripadne
uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym nehnutelnostiam
vo vlastnictve mesta.

Z4avazné stanovisko organu lzemného planovania nenahradza zavazné stanovisko dotknutého
organu pozadované podla osobitnych predpisov a stanovisko dotknutej pravnickej osoby
pozadované podla osobitnych predpisov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov ddva Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 4 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajluceho 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.

Priloha: potvrdené vykresy: Zastavovacia situacia
Co: MC Bratislava — Lama¢
potvrdené vykresy: Zastavovacia situacia
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



