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

investor: Atrez s.r.0., Mileti¢ova 5B, 821 08 Bratislava

investiény zamer: | ,,Rekonstrukcia a dostavba Polyfunkéného objektu Rezedova*,
k.i. Ruzinov, Bratislava 11

- KN-C: parc. & XXXXXXXxxX — parcely vo Vlastnictve investora

- KN-C: pare. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

v

KN-E: parc. & XXXXXXXXXXXXXXXXXX — parcely dotknuté vystavbou

ziadost’ 0 dna: 30.11. 2020

typ konania podl'a stavebného zakona: |konanie o zmene dokon¢enej stavby

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: - GP: Superatelier s.r.0., Mytna 11, Bratislava

- zodp. projektant: Ing. arch. Peter Janecek,
autorizovany architekt SKA/reg. ¢. 1966AA
datum spracovania dokumentécie: 11/2020

PredloZena dokumentacia riesi rekonstrukciu jestvujiceho 2-podlazného polyfunkéného objektu
na pozemku ohrani¢enom ulicami Nevéddzova a Rezedova v k.u. Ruzinov/¢ast’ Travniky, vV ramci
ktorej je navrhovana nadstavba troch podlazi. Uzemie uréené na rekonstrukciu a dostavbu
je vsucasnosti vyuzivané. V ramci zameru je navrhnuta funkcia obcianskej vybavenosti,
administrativy a byvania /22 b.j., s prislichajicim technickym vybavenim objektu, povrchovymi
parkovacimi miestami vratane prisluchajiicich komunikécii, spevnenych a zelenych ploch.

Povodny polyfunkény objekt s poliklinikou je samostatne stojaca, 2-podlazna budova pravidelného
ortogonalneho tvaru, s atriom a exteriérovou pavladou. Cast’ stavby je navrhnutd na asanaciu, ast’
na rekonstrukciu. Na 1. a 2.NP su umiestnené prevadzky OV, tretie podlazie su administrativne
priestory/1 120 m?, a na 4. a 5.NP st byty s terasami. Hlavné vstupy su situované z Nevidzove;j ul..
Objekt ma podorysné rozmery 43 x 37 m, vymera uzitkovej plochy objektu je 4 759 m?,
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Riesenie dopravného vybavenia stavby: Staticka doprava: navrhuje sa vytvorenie 58 novych stojisk
na teréne (16 v priamej nadvédznosti na objekt, 42 reorganizaciou parkovacich miest na existujucom
parkovisku v kontaktnom tzemi). Dopravny pristup K stojiskam a objektu je rieseny z pril'ahlych

komunikacii — Rezedovej a Neviadzovej ul..
Plosné bilancie stavby a hodnoty ukazovatelov vyuzitia vizemia uvedené v predlozenej PD:

a) riesené vzemiel,, RU*":

sucasny stav/m?

navrhovany stav/m?

celkova vymera RU

9373,00

9373,00

tast’ RU vo vlastnictve investora

1721,00

1721,00

zastavand plocha*

1503,0...1ZP=0,87

1559,00... 1ZP = 0,91

celkova nadzemna podlazna
plocha*

2 565,00...IPP =1,49
(z toho plocha byvania: 0)

6 647,00...1PP = 3,86
(z toho plocha byvania:

nevedenad)
plocha zelene na rastlom teréne* 50,00...KZ = 0,03 100,00...KZ = 0,06
plocha spevnenych ploch* neuvedend 59,00

*plocha pocitana len z vizemia vo viastnictve investora

b) tizemie dotknutej funkcnej plochy ¢. 202/, FP

st¢asny stav/m?

navrhovany stav/m?

celkova vymera FP

9974,00

9974,00

zastavana plocha

2 382,00...1ZP = 0,24

2438,00...1ZP = 0,24

celkova nadzemna podlazna
plocha

4074,00...IPP = 0,41
(z toho plocha byvania:
neuvedend)

8 156,00...IPP = 0,82
(z toho plocha byvania:
1 970,00 = 24,2 %)

plocha zelene

3829,00...KZ = 0,38

4171,00..KZ=0,39

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

Posiidenie zmeny dokon&enej stavby vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy rok 2007, v zneni zmien a doplnkov(dalej len ,,izemny plan‘):

Hlavné mesto pri vyhodnoteni zaviznych regulativov vychadzalo zudajov poskytnutych
spracovatelom projektovej dokumentacie

o Funkcné vyuZitie uzemia:

Pre uzemie, ktoré¢ho sucastou st zdujmové pozemky v k.. Ruzinov, tizemny plan stanovuje

funkéné vyuzitie izemia:

- UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTTI: ob¢ianska vybavenost’ lokilneho vyznamu, ¢islo
funkcie 202 (severna cast rieseného vizemia vo viastnictve investora: polyfunkcny objekt):

Charakteristika podmienok funkéného vyuzitia ploch: Uzemia obéianskej vybavenosti sluziace
pre umiestiovanie stavieb a zariadeni lokalneho vyznamu, predovSetkym pre obyvatel'stvo
byvajuce v spaddovom tizemi. Sucastou tizemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru,
dopravné a technické vybavenie, gardZe a zariadenia pre poziarnu a civiln obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekroCit 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funkcnej plochy.




Sposoby vyuzitia funkcnych ploch:

Prevladajice: Zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia Skolstva, zariadenia kultary,
zariadenia zdravotnictva a socidlnej starostlivosti, zariadenia cirkvi, zariadenia verejného
stravovania, sluzieb a obchodu.

Pripustné: V uzemi je pripustné umiestiiovat najmd.: byvanie vrozsahu do 30% celkovych
nadzemnych podlaznych ploch funkcnej plochy, integrované zariadenia obcianskej vybavenosti,
zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez rusivych vplyvov na okolie, zelen liniova
aplosnu, vodné plochy ako sucast’ parteru aploch zelene, zariadenia a vedenia technickej
a dopravnej vybavenosti sliziace obsluhe uzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V izemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu
najmd: byvanie v rozsahu do 30% celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zdstavby funkcnej
plochy, zariadenia S$portu, telovychovy avolného cCasu, ubytovacie zariadenia CR, tucéelové
zariadenia verejnej asStatnej spravy, zariadenia na separovany zber komundlnych odpadov
miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom skodlivin z domécnosti.
Nepripustné: V tizemi nie je pristupné umiestiiovat’ najmé: zariadenia s negativnymi ¢inkami na
stavby a zariadenia v ich okoli, byvanie v rodinnych domoch, bytové domy nad 4 nadzemné
podlazia, autokempingy, aredly priemyselnych  podnikov, zariadenia  priemyselnej
a pol'nohospodarskej vyroby, skladové aredly, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory,
stavby na individudlnu rekreaciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych
v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznam, stavby
a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

e namestia a ostatné komunikacné plochy - biela plocha, t.j. verejne pristupné nezastavané
plochy v meste ohrani¢ené inymi funkénymi plochami (juznd cast rieseného vzemia: komunikdcia
a parkovisko Rezedova)

Pod uroviiou terénu je mozné umiesthovat zariadenia a vedenia technickej infraStruktary,
podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody pre chodcov, prevadzky obc¢ianskej vybavenosti
uréenej pre Siroku verejnost. Sucastou ploch nadmesti a koridorov su spravidla: zelen, mestsky
mobilidr, prvky verejného osvetlenia, prvky dopravného znacenia. vytvarné umelecké diela.

o Intenzita vyuZitia uzemia:
Rieseny pozemok je sti¢astou izemia, ktoré je definované ako stabilizované vizemie. Uzemny plan

v stabilizovanom tzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter stabilizovaného uzemia zasadne nemeni.

Meritkom a limitom pre novii vystavbu v stabilizovanom tizemi je najmi charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejsich dokumentacii
alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uzemi akceptovat, chranit' a rozvijat’.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdmci stabilizovanych uzemi
sa uskutocriuje na zdaklade ukazovatelov intenzity vyuZitia uzemia vo funkcnej ploche.

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

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

reprezentuju existujucu zdstavbu a vndSa do zdstavby neprijatel’ny kontrast resp. neumerné
zat’aZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uizemi umiestnit’.

Z hladiska vdzby novej zastavby k povodnej Strukture je potrebné:

e vo vnitornom meste pridotvarani uzemi reSpektovat’ diferencovany pristup podla
jednotlivych typov existujiucej zdastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim jednotnej
regulacie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanti funk¢énti plochu. Tato tloha musi byt
jednoznacne rieSena na podrobnejsej zonalnej Grovni.



Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych uizemi V meste je uplatnit’ poziadavky
aregulativy funkéného dotvarania uzemia na zvysSenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality
zastavby, ale aj zvysenie prevadzkovej kvality izemia).

Uvazovany zamer nie je v silade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007,
Vv zneni zmien a doplnkov. Po jeho posudeni a prerokovani

Hlavné mesto SR Brati,slava
NESUHLASI

so zmenou dokoncenej stavby: »Rekonstrukcia a dostavba Polyfunk¢éného objektu
Rezedova“

na parcele ¢islo: - KN-C XXX EKKIKXKIXKKIXKXKXKXXXXXKXXX
XXXXXXHXXXHXXEXXXEXXXEKXXHXXIXHKKEXHXXEKXXKXXHXXXKXXXXKXXK
XXXXXXXX

v katastralnom tizemi: Ruzinov, Bratislava Il

miesto stavby: ¢ast’ Travniky/ul. Rezedova — Nevidzova

Odovodnenie:

Navrhovana zmena dokoncenej stavby nie je v sulade s platnou izemnoplanovacou dokumentaciou
— s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007, v zneni zmien a doplnkov,
z hPadiska intenzity vyuZzitia stabilizovaného uzemia/kap. C.2.2.2..

Predlozené hmotovo-priestorové rieSenie stavby (dostavba a nadstavba jestvujiiceho 2-podlazného

polyfunk¢éného objektu na objekt s 5 NP) situovanej vo vnuatrobloku s nizkopodlaznou obéianskou

vybavenost'ou, v ramci urbanistickej Struktary sidliskovej zastavby bytovych domov:

- nereSpektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujucu zdstavbu, meni charakter
jestvujiceho tizemia,

- vnasa do uzemia sidliskovej zastavby bytovych domov neumerné zat'azenie pozemku S vysokym
deficitom zelene, avyvolanym narastom statickej adynamickej dopravy i zhorsenie
prevadzkovej kvality tzemia.

Pre porovnanie uvddzame, ze pre rozvojové uzemia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu
je z hl'adiska platného izemného planu potrebné dodrzat’ regulaciu - ako max. moznu pre dany typ
uzemia/kap. 2.2.3., Tab. 2: IPP = max. 1,4; IZP = max. 0,28 - 0,35; KZ min. 0,25 - 0,30,
¢o v danom uzemi - pri navrhu objektu s 5 NP, predstavuje hodnoty: IPP = 3,86 (navysenie HPP
04082 m?); 1ZP =0,91; KZ = 0,06 (stcasny stav: IPP = 1,49; 1ZP = 0,87; KZ = 0,03).

Pre Vasu informovanost uvddzame hodnotenie stavby z hladiska zaujmov Oddelenia dopravného
pldnovania a cyklokoordindtora hlavného mesta:

1. RieSenie statickej dopravy:

S reorganizaciou jestvujuceho parkoviska za i¢elom ziskania chybajucich stojisk pre navrhovany
investiény zamer sa nestotoziiujeme. Investor nového investicného zadmeru si musi naroky
na staticki dopravu zabezpecit' vystavbou novych stojisk a na pozemku stavby; sposob ziskania
stojisk tupravou vodorovného dopravného znaCenia na existujuicom verejnom parkovisku
je v rozpore s touto podmienkou.

Naviac: V predlozenej dokumentacii su deklarované vypoctom iba naroky na statickt dopravu
pre funkciu nadstavby (pricom sucasne sa vychodiskové poéty zamestnancov, pouzité pre napocet
potrieb pre novonavrhovanu administrativu, javia ako podhodnotené). Mame za to, Zze naroky
statickej dopravy pre rieSeny objekt musia byt vycislené komplexne — tzn. tak pre nové
ako aj jestvujuce funkcie stavby. TaktieZ nie je zrejmé, ako sa vyvinuli naroky na staticka dopravu




pre bytova zastavbu po sucasnost’, ¢i su kapacity parkoviska, ktoré (mame za to, ze) bolo pre tieto
ucely vybudovang, postacujuce.

2. Cyklisticka doprava:

V koridore Nevidzovej ul. je vedena vyznamna cyklistickd trasa - spojka S460, ktora
je v sucasnosti vyznatena ako cyklopiktokoridor. Sirka Nevidzovej ul. vSak umoziiuje pouZit
ochranné pruhy pre cyklistov, ¢o predstavuje vyrazné zvySenie ich bezpecnosti a upokojenie
komunikacie. Podmienkou novej zastavby preto je uprava/zmena sucasného znacenia cyklotrasy
na ochranné pruhy pre cyklistov. Ich projekéné rieSenie je potrebné spracovat V useku
od Tomasikovej ul. po ZS Nevidzova a pruhy zahrniit' do objektovej skladby navrhovanej stavby.
Upozorniujeme vSak, Ze pozadované rieSenie cyklotrasy si vyzaduje prepracovanie rieSenia
17 kolmych stojisk navrhovanych pri Nevadzove;j ul..

Sucasne je vV ramci navrhovanej stavby potrebné riesit’ prvky cyklodopravy suvisiace s parkovanim
bicyklov pre navstevnikov a zamestnancov (kryté parkovanie, prestreSené cyklostojany), V pocte
vyplyvajucom z technického predpisu. Taktiez vyzadujeme vymedzenie plochy pre parkovanie
bezstojanovych zdiel'anych sluzieb mobility (kolobezky BOLT, Rekolo...).

Riesenie cyklistickej dopravy je mozné konzultovat’ v $tadiu rozpracovanosti.

3. Pesia doprava:
Ziadame zachovat/zabezpecit’ kontinualitu vSetkych stavbou dotknutych chodnikov, tzn. zachovat’
ich niveletu bez preruSenia v miestach dopravnych vjazdov a vyjazdov.

Pre uplnost informujeme:

Stojiska umiestiiované Vv dopravnom priestore miestnych komunikacii sa v zmysle zakona
¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon) V zneni neskorSich predpisov
a vyhlasky 35/1984, ktorou sa cestny zakon vykonava, ich sucastou. V pripade pripustnej realizacie
takychto stojisk (vyluéne iba kratkodobych) musia byt tieto odovzdané ako stcast miestnych
komunikacii do majetku mesta. Ich uzivanie moéze byt nasledne regulované v ramci mestskej

parkovacej politiky.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zéakona
¢. 50/1976 Zb. ouzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zikon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatel'ovi do pozornosti, ze podla § 140b o0ds.3 stavebného zakona,
veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavdazného stanoviska,
ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podla
ktorych dotknuty organ zaviazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti,
z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Co: MC Bratislava — Ruzinov/OUP a dopravy
Magistrat — ODI, OUIC/archiv



