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

investor: NEOPROT spol. s r.o., Zahradnicka 42, 821 08 Bratislava
stavba: Administrativno-vyrobny objekt NEOPROT spol. s r.0. — Nadstavba
dvoch administrativnych podlazi a zmena icelu vyuzitia 1.NP az 4.NP
ziadost’ zo dna: 04. 03. 2020; doplnena dna: 09. 06. 2020
typ konania podl'a stavebného zakona: | izemné konanie
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: BEVVA s.r.o., Ovocna 2844/12, 917 08 Trnava;
projektant: Ing. Juraj Kyselica
(¢islo autorizaéného osved¢enia6490*Al)
datum spracovania dokumentacie: 09. 2019

PredloZena dokumentacia rieSi: nadstavbu jestvujucej budovy o0 d’alsie 2 nadzemné podlazia
azmenu ucelu vyuzitia jestvujicich 4 n.p. rieSenej stavby. Predmetna stavba je Castou (blok B)
povodného komplexu polikliniky, tato prevadzka zostala v druhej ¢asti komplexu (blok A). Blok B
V sucasnosti poskytuje zazemie pre prevadzku zdravotnickej vyroby protéz, ortéz a dalsich
zdravotnickych pomdcok. Na prizemi bloku A je spolo¢ny vstup s recepciou, odkial’ je chodbou
pristupny blok B. Na jestvujucich podlaziach je navrhnutda zmena dispozicie a funkéného vyuzitia
Casti podlazia alebo jednotlivych miestnosti.

Stavba obsahuje na 1. n.p. v severnej casti priestory odbornych ambulancii s ¢akarnami
a pripraviiami s vlastnym vstupom z exteriéru, V juznej Casti je prevadzka lekarne pristupna
z chodby, vo vychodnej Casti v samostatnom jednopodlaznom dilataénom celku st priestory pre
zamestnancov, sklady a 2 dvojgaraze. Povodne je tato Cast’ urCena pre trafostanicu a zalozny zdroj.
V sucasnosti je uz vybudovana nova kioskova trafostanica osadena na juhovychodnom rohu budovy
bloku A, ktora slizi pre cely objekt. Novy zalozny zdroj (diesel agregat) bude osadeny na streche
nadstavby.

Primaciélny palac, III. poschodie
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Na 2. n.p. je rieSena jedalen pre zamestnancov, meracie a vyrobné priestory prevadzky a priestory
zazemia. Na 3. n.p. st navrhnuté skasobné a vyrobné priestory prevadzky a skladové priestory.
V novom dispozi¢nom rieSeni 4. n.p. prevazuju vyrobné priestory, ktoré su doplnené skuSobnymi
priestormi a zazemim prevadzky. V nadstavbe, na 5. a 6. n.p. sa navrhuji administrativne priestory
so zazemim. NeStandardne ma vacsina kancelarii svoje samostatné hygienické priestory. Podlazna
plocha 6. n.p. je menSia ako predchadzajuceho podlazia, na streche Casti 5. n.p. je rieSena terasa.
Na ustupujicom podlazi sa nachadzaju technické a skladové priestory.

Stcastou posudzovanej dokumentacie je aj rieSenie parkoviska, spevnenych ploch, chodnikov
aterénnych a sadovych uprav. Navrhovana celkova podlaznost’ stavby je 6 n.p. austupujice
podlazie. ZastreSenie je rieSené formou plochych striech.

Naroky statickej dopravy pre navrhovanu nadstavbu su vypoé&itané pre cca 110 m? kancelarskej
plochy v celkovom objeme 4 parkovacie stojiska. RieSené si navrhom vystavby spevnenych ploch
na Casti pozemku investora parc. ¢. XXXXXX v pocte 5 kolmych parkovacich stojisk pristupnych cez
pozemok parc. €. XXXXXXX a s prijazdom zo Zahradnickej ulice existujucim vjazdom/vyjazdom s
pokracujucou kratkou obsluznou komunikaciou (stcast pozemku parc. €. XXXxXX), ktorou je
spristupneny vedl'ajsi areal Zdravotnej Skoly 1 povodna objektova trafostanica.

Celkova plocha rieseného pozemku je 1430 m?, zastavana plocha je 764 m?, plocha zelene je 438,4
m?, podlazna plocha nadstavby je 1174 m?, celkovéa podlazna plocha je 3324 m?.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podPa § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podPa § 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:

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

Pre izemie, ktorého sucastou su zaujmové parc. €. XXXXXXXXXXXXXX, stanovuje funkéné vyuzitie
uzemia: zmieSané izemia byvania a obc¢ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501.

Podmienky funkéného vyuZzitia ploch

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

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zéstavba, v tizemiach vonkajsieho
mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych ploch
nadzemnej casti zastavby funkénej plochy. Zariadenia obcianskej vybavenosti st situované
predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkcénych objektoch.

Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické
vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: polyfunkéné objekty byvania a ob¢ianskej vybavenosti

Pripustné:

V Gizemi je pripustné umiestnovat’ najmi: bytové domy, zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpecujuce vysoku komplexnost’ prostredia centier a mestskych tried: zariadenia administrativy,
spravy ariadenia, zariadenia kultury a zabavy, zariadenia cirkvi ana vykonavanie obradov,
ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného stravovania, zariadenia obchodu
a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti, zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu,
zelenn liniovu a plosnt, vodné plochy ako stGcéast’ parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia
technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia.



Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V uzemi 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.

Nepripustné:

V Gzemi nie je pripustné umiestiiovat najmé: zariadenia s negativnymi ucinkami na stavby
a zariadenia Vv ich okoli, arealové zariadenia ob¢ianskej vybavenosti S vysokou koncentraciou osob
a narokmi na obsluhu tzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy, arealy priemyselnych
podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra
a logistické parky, stavebné dvory, stavby na individudlnu rekredciu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti
nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

Pozemky st sucast’ou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie.

Stabilizované izemie je uzemie mesta, v ktorom Gzemny plan ponechava sucasné funkéné vyuZitie,

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

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

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

a proporcie konkrétneho tizemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejSich dokumentacii

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

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

uskutocnuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia uzemia vo funkénej ploche.

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

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

reprezentuji existujucu zastavbu a vnaSa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neumerné

zat'azenie pozemku, nie je mozné takiito stavbu v stabilizovanom tzemi umiestnit’.

Z hladiska védzby novej zastavby k povodnej Struktire je potrebné zohladnit™:

e vo vnitornom meste sa vyskytuji stabilizované tzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, arealy a iizemia izolovanej zastavby, najmd 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 regulécie intenzity vyuzitia pre celll stabilizovanu funkéna plochu. Tato uloha musi
byt’ jednoznacne rieSena na podrobnejSej zonalnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych izemi v meste je uplatnit’ poziadavky

aregulativy funkéného dotvéarania izemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality

zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Navrhované funkéné vyuzitie priestorov na jestvujticich podlaziach stavby a Vv rieSenej nadstavbe
predstavuje kompaktné zdravotnicke zariadenie (vySetrenie, meranie, vyroba zdravotnickych
pomocok a administrativa). Zariadenia zdravotnictva st zaradené medzi pripustné sposoby
vyuzitia danej funkénej plochy. V pripade prevadzky nadstavby ako samostatného funkéného celku
su aj zariadenia administrativy zaradené medzi pripustné sposoby vyuzitia danej funkénej plochy.
V kontexte s nizkym narastom celkovej podlaznej plochy v dotknutej funkénej ploche, v kontexte
so stavebnym povolenim ¢. SU/CS 2003/2017/16/MAD/AMR-133 zo dna 06. 10. 2017 na susednu
stavbu ,,.Dostavba arealu NEOPROT — Administrativno-obytny komplex SARA® av kontexte
s charakterom jestvujlcej zastavby v dotknutej funkénej ploche navrhovana nadstavba dotvara
charakteristicky obraz a akceptuje proporcie okolitej zastavby.

Uvazovany 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 dokon¢enej stavby: | Administrativno-vyrobny objekt NEOPROT spol. sr.0. —
Nadstavba dvoch administrativnych podlazi a zmena tucelu
vyuzitia 1.NP az 4.NP

na parcele Cislo: XXXXXXXXXXXXXXXXXX
v Katastralnom tzemi: Nivy
miesto stavby: Zahradnicka ulica

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

z hPadiska urbanisticko — architektonického rieSenia:
e pozadujeme aby navrhované priestory administrativy boli skolaudované a nasledne uzivané
v zmysle predloZzenej dokumentacie — len ako kancelarie (administrativne priestory)

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 buducich 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 Parkovacie plochy rieSit materidlom priepustnym pre zrazkova vodu, napr. zatraviiovacimi
tvarnicami.

e Ploché strechy na objektoch v d’alSom stupni dokumenticie rieSit ako vegetané strechy,
nepochddzne strechy ako extenzivne (s min. hrubkou substratu 5-25 cm) a pochodzne (stresné
terasy) ako tzv. intenzivne vegetacné strechy (s min. hribkou substratu 25 cm).

e Z dovodu zaberania v sicasnosti zelenych ploch riesit’ aj zelené fasady; v kontakte terénu
s budovou navrhnit’ v maximalnej moznej miere prirodné plochy, ktoré zlepSuji energeticku
bilanciu budov. V d’alsom stupni dokumentacie predlozit’ na stavebny turad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohl'adiiovat’ 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 (vyvéazenou
kombinaciou nizkej avysokej zelene) a ku kolaudacii preukazat realizaciu navrhnutych
sadovych uprav.

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej Cinnosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investitny zamer uvazuje, pripadne st 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 investitného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investiéného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutocnosti.

Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zaviazné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, 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 zdkon) v zneni neskorsich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podl'a § 140b ods.3 stavebného zékona, veta prva, je
dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavézného 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.

Dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Prilohy:
e potvrdené kopie vykresov ¢. C-2 (Situacia — koordina¢na), ¢. F-5 (Podorys 5.np — navrhovany
stav) a F-11 (Pohl'ad severny — navrhovany stav)

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



