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Architectural Studio Zeppelin, s.r.o.
Zochova 10
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Nase poradové ¢islo Vybavuje / Linka V Bratislave

zo dina 25.05.2022 MAGS POD 53686/2022- Ing. arch. Lubos$ Labanc 26.08.2022

VEC:
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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej
cinnosti

investor: GALLENARIUM s.r.o0., Teslova 19, 821 02 Bratislava

investi¢ny zamer: Prestavba, dostavba a nadstavba polyfunkéného objektu na ul.
Teslova 19 na Bytovy dom, Teslova 19, k.u. Ruzinov, Bratislava
ziadost zo dna: 25.05.2022

typ konania podla stavebného zakona: konanie o zmene dokoncenej stavby
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre tzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: Architectural Studio Zeppelin, s.r.o.,
Zochova 10, 811 03 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Silvester Cernik

autorizovany architekt 1602AA

datum spracovania dokumentacie: 04.2022

K investicnému zameru: ,Bytovy dom Teslova 19” bolo drna 14.01.2022 vydané stanovisko
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy kinvesticnému zameru & MAGS POD
61648/21-14871/22. Posudzovana bola architektonickd $tudia s datumom spracovania
09/2021, spracovatel projektovej dokumentacie: zodpovedny projektant Ing. arch. Silvester
Cernik, autorizovany architekt 1602AA. V stanovisku hlavné mesto konstatovalo pripustnost
predmetného investicného zameru za predpokladu akceptovania a zapracovania
uplatnenych poZiadaviek do dalSieho stupfia projektovej dokumentacie - do dokumentacie
pre Uzemné rozhodnutie.

Aktudlne je predlozend Ziadost o vydanie zavazného stanoviska hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy kinvesticénej d&innosti. PredloZzeny ndavrh respektuje pripomienky
a poziadavky, ktoré si hlavné mesto uplatnilo v stanovisku zo dia 14.01.2022 - zmenSila
sa zastavana a podlazna plocha stavby a zvacsila sa plocha zapoditatelnej zelene; na 1.NP
sU navrhované priestory obcianskej vybavenosti; boli zredukované parkovacie miesta
na teréne rozsirenim podzemnej gardze, v ktorej sa nachadzaju vSetky navrhované
parkovacie miesta; zachovdva sa niveleta chodnika v mieste vjazdu do garaze; bolo
upravené riesenie poloverejnych priestorov (plochy zelene, detské ihrisko, oddychova c¢ast
a iné) v dvorovej Casti; bola doplnena infrastruktura pre bicykle; gardz disponuje technickou
infrastrukturou pre elektromobilitu; zmeneny bol pristup do budovy z verejnych priestorov
a dalSie detaily rieSenia zmeny stavby.

PredloZzena projektova dokumentacia rieSi: zmenu jestvujlcej stavby na bytovy dom
so vstavanou obcianskou vybavenostou, s1 podzemnym podlazim, 4 nadzemnymi
podlaziami a ustUpenym podlazim. Objekt ma v nadzemnej ¢asti pédorysny tvar pismena,L",
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vytvara narozie ulic Teslova a Na pasi. V suteréne je navrhnutd podzemna hromadna garaz,
na 1.NP su rieSené vstupné priestory, skladové priestory bytov a priestory prevadzok
obc¢ianskej vybavenosti (obchod/sluzby). Na 2.NP az poslednom ustupenom podlazi su
planované byty. ZastreSenie je rieSené plochymi vegetacnymi strechami, pricom sucastou
strechy nad 4.NP su aj terasy pre byty na poslednom podlazi. Najvys$si bod atiky stavby je
v urovni cca +17,7 m nad okolitym upravenym terénom (pri chodniku verejnej komunikacie).

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoved3d jej spracovatel; porovnavané su s architektonickou studiou,
ku ktorej bolo dna14.01.2022 vydané stanovisko hlavného mesta kinvesti¢nému
zameru/AS):

- vymera zaujmového Uzemia: 1833,00 m?

- zastavana plocha: 716,19 m2 (AS: 805,20 m?)

- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 3046,46 m? (AS: 3 132,54 m?)
podlazna plocha bytovej funkcie: 2 493,94 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 552,52 m?

- zelen:
na teréne: 347,31 m? (AS: 397,00 m?)
nad podzemnymi konstrukciami: 547,92 m?
zapocitatelna zelen: 511,69 m?

- spevnené plochy: 197,75 m?

- podet bytov: 20 (AS: 29)

- pocet podlazi PP/NP: 1/4 + ustupené podlazie

- pocet parkovacich miest: 57 v garazi (AS:54 garaz/na teréne)

Investiény zdmer z hladiska dopravného rieSenia:

Pre UCely statickej dopravy sa v sulade s aktualne platnou technickou normou STN 736110
zabezpecuje v podzemnej garaZi objektu 57 stojisk (28 stojisk formou autozakladacov,
29 Standardnych gardzovych stojisk) Dopravné pripojenie je rieSené z Teslovej ulice
(vjazdom pozadovanej Sirky 6 m; kontinuita chodnika sa zachovava).

Prvky cyklodopravy sa riesia v rdmci objektu a aj na teréne. Uzemna rezerva pre vyhladovy
cyklochodnik sa ponechava pri Teslovej ul., v priestore su¢asného chodnika Sirky 3,5 m.

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavdzné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zdkona Slovenskej narodnej rady
¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

Posudenie zmeny dokonéenej stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky parc. ¢.15206, 15203/1,15203/2,

k.u. Ruzinov, UPN stanovuije:

Funkéné vyuzitie uzemia:

e OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného Uzemia, Cislo funkcie 102,
stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia slUZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych

podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sllade s vyznamom a potrebami

Uzemia stavby obdianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast parteru

a pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poZziarnu ochranu

a civilnu obranu.

V stabilizovanych Uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy

nepripustaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju
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v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiiuji prednostne
ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo
ako kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby.

Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej
Casti zastavby funkénej plochy.

Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo posledné ustupujlice podlazie,
ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajliceho podlazia.
Spo6soby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov.

Pripustné:

V Uzemi je pripustné umiestiiovat najmd - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zelen
liniovu a plosnu, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sucast parteru a pléch
zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia.
Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V lzemi je pripustné umiestfiovat v obmedzenom rozsahu najma zariadenia obdcianskej
vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v Uzemi alebo ako vstavané, zariadenia
telovychovy a volného ¢asu rozptylené v Uzemi, solitérne stavby obcianskej vybavenosti
sluziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia na separovany
zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom
Skodlivin z domacnosti.

Nepripustné:

V Uzemi nie je pripustné umiestfiovat najma - zariadenia s negativnymi U¢inkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych Uzemiach rodinnych
domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obcianskej vybavenosti aredlového
typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby
naindividualnu rekreaciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky,
stavebné dvory, CSPH s umyvarfiou automobilov a plni¢kou plynu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej
vybavenosti nadradeného vyznamu stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia Gzemia:
Pozemky sU su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie. UPN
v stabilizovanom uUzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priCom sa charakter Uzemia zdsadne nemeni.
Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma charakteristicky
obraz a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb vramci stabilizovanych
uzemi sa uskutoCnuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuZitia Uzemia vo funkénej ploche.
Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zlozitost, ktoru
predstavuje stavba v stabilizovanom uUzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZzenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom Uzemi
umiestnit.
Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:
¢ vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a Uzemia izolovanej zastavby, najmd bytové domy
sidliskového typu a enklavy rodinnych domov. V dotvarani Uzemi je potrebné respektovat
diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujucej zdstavby a nie je mozné ho
generalizovat stanovenim jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu
funkénud plochu. Tato uloha musi byt jednoznacne rieSend na podrobnejSej zondlnej
drovni.
Zakladnym principom pri stanoveni regulédcie stabilizovanych uUzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).



Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hladiska funkéného vyuzitia:

Vo funké&nom vyuziti Uzemia malopodlazna zastavba obytného lzemia, &islo funkcie 102,
patria bytové domy do 4 NP medzi pripustné spdsoby vyuzitia - zastavba dotknutej
funkénej plochy je tvorena existujucimi bytovymi domami do 4 NP.

Navrhované priestory obc&ianskej vybavenosti (OV) ako vstavané zariadenia OV lokdlneho
vyznamu patria medzi spdsoby vyuzitia predmetnej funkénej plochy pripustné
v obmedzenom rozsahu.

podiel funkcii vo funk&nej ploche:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN

- celkova podlazna plocha: 9 075,46 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 7 522,94 m? 82,89% min. 70%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 1552,52 m? 17,11% max. 30%

Navrhovana zmena dokoncéenej stavby je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia
vsulade sUPN. Pomer nebytovej funkcie vypocitany z celkovych nadzemnych
podlaznych pléch dosiahne v ramci rieSenej funkénej plochy 17,11 %, ¢im je min. pripustny
podiel bytovej funkcie 70 % v rieSenom uzemi reSpektovany.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepodctov pri posudzovani stavby):
intenzita vyuzitia-

plo$né bilancie zaujmové lzemie
navrh

- vymera zaujmového Uzemia: 1833,00 m?
- zastavana plocha: 716,19 m? IZP = 0,391
- podlazna plocha (NP): 3 046,46 m? IPP = 1,662
- zapoditatelna zelen: 511,69 m? KZ = 0,279
koéd funkcie existujuci stav stav funkcénej plochy zamer investora

102 funkénej plochy vratane zameru investora

1ZP 0,45 0,34 0,391

IPP 1,32 1,30 1,662

Navrhovana zmena stavby nenariSa charakteristickii stabilizovani zastavbu
jestvujucej urbanistickej Struktary aresSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujucej zastavby. Svojou mierkou a osadenim na pozemku reSpektuje existujicu
uliénu ciaru a okolitu zastavbu. V posudeni zmeny stavby na rieSené Uzemie je hodnota
IZP nizSia (oproti jestvujucemu stavu sa zastavana plocha vyrazne znizuje) a hodnota IPP
o nie¢o vys$Sia ako priemerna hodnota tychto ukazovatelov vo funkénej ploche, avsak
navrhované rieSenie dosahovanym IPP reSpektuje mierku a charakter okolitej existujlucej
zastavby.

PredloZzend zmena dokon&enej stavby je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
so zmenou dokoncenej stavby Prestavba, dostavba a nadstavba polyfunkéného
objektu na ul. Teslova 19 na Bytovy dom Teslova 19
na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: 15206, 15203/1,15203/2
v katastralnom uzemi: Ruzinov
miesto stavby: Teslova ulica




Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej ndrodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov sa uplatiuju na zdklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za Ucelom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania
z4dvazného stanoviska hlavného mesta, predloZit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny
stavby pred jej dokonéenim alebo dokondéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-
priestorové usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hladiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e zmenu dokoncenej stavby v predlozenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikacie zaujmového pozemku (s ohladom na jeho polohu v rdmci dotknutej funkénej
plochy) za max. pripustnu v stabilizovanom Uzemi;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

e kratkodobé parkovacie stojiska pre navstevnikov posudzovanej zmeny stavby musia
ostat verejne pristupné. Z dévodu pokrytia celého objemu statickej dopravy v podzemnej
garazi bytového domu Ziadame v dalSom stupni projektovej dokumentacie (dokumentacia
pre stavebné povolenie) situac¢ne preukazat vyhradenie normového poctu kratkodobych
parkovacich stojisk z celkového poctu zabezpeéovanych stojisk (nie zakladace). Zaroven
je potrebné navrhnut spdsob ich prevadzkovania;

e zasah rampy garaze do chodnika pri Teslovej ul. je nepripustny. Dévodom je potreba
zachovania kontinuity chodnika v priestore krizovania vjazdu do garaze. Predpokladédme
v8ak len technicku chybu v situaénych vykresoch, nakolko v rezoch je rieSenie rampy
spravne;

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia
hlavnhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejni zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

e umiestnit kontajnery resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlasthom pozemku
za dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie riesit
tak, aby obsluha zberného vozidla mala pristup na manipuldciu s odpadom;

z hladiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy reSpektovat v dalSom stupni
dokumentacie UPN Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dosledky
zmeny klimy:

e vsSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat ako povrchy priepustné pre zrdzkovu
vodu umoznujlce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v Uzemi;

e z dobvodu zadrziavania zrazkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského
prostredia realizovat ploché strechy ako vegeta¢né (min. extenzivne);

e zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych pléch na pozemku odvadzat do retenénych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poldre apod.), odporu¢ame
nasledné hospodarenie so zrazkovymi vodami na polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody
a pod.;

e sucastou udrzatelného verejného priestoru je mix zelenej a modrej infrastruktiry/ aleje,
prirodné plochy zelene, izolaéna zelen, vodné plochy, fontany a pod.;

e vysadba sprievodnej izolaénej zelene, ktora predstavuje liniovd vegetaénu Strukturu
tvorenu vzrastlou drevinnou vegetdciou s podrastom krikov robi Uzemie odolnejsSim voci
dopadom zmeny klimy a zarover rastie schopnost Uzemia zadrziavat zrazkovu vodu
z privalovych dazdov, pini nielen ochrannu ale aj esteticku funkciu;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporuc¢ame volbu svetlych
materidlov a farieb na fasade objektu;

e z dbvodu prirodzeného ochladzovania fasdd odporic¢ame realizovat tieto alebo ich Casti
ako vegetacéné fasady;



e pri krajindrskom ndvrhu prirodnych vegetaénych ploch je dolezité, aby neboli
monofunk&né a monokultirne s obmedzenim len na estetickd funkciu, rieSenie by malo
podporit multifunkénost a biodiverzitu v Uzemi;

e vdalSom stupni projektovej dokumentacie riesit projekt sadovych Uprav (vyvazenou
kombindaciou nizkej a vysokej zelene) a zleps$it kondiciu Uzemia z hladiska zadrZiavania
zrazkovej vody napr. vySkou substratu nad konstrukciami ako aj prirodnymi
vodozadrznymi opatreniami;

z hl'adiska buducich majetkovo - pravnych vztahov:

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 ndlezitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupna.

UPOZORNENIE:

V pripade, Zze suUcastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujiceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednd nehnutelnost,
je pre izemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného
spravneho organu.

K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prisluSného spravcu komunikacie/
chodnika.

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zavazné stanoviska hlavného
mesta SR Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou,
s ktorymi investi¢ny zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada
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 investi¢ného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje
pravo na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto
skutocnosti.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zdkona ¢.50/1976 Zb. o Uzemnom pldnovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskorsich predpisov dava ziadatelovi do pozornosti, ze podla § 140b ods. 3
stavebného zadkona, veta prvd, je dotknuty organ viazany obsahom svojho
predchadzajuceho zavazného stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene
ustanoveni pravneho predpisu, podla ktorych dotknuty organ zdvazné stanovisko vydal,
alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu sme si ponechali.
Priloha: potvrdené vykresy: 03 (Situacia stavby), 12 (P6dorys 1.NP), 19 (Pohlady)

Co: MC Bratislava — RuZinov
potvrdené vykresy: 03 (Situacia stavby), 12 (P6dorys 1.NP), 19 (Pohlady)
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



