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PredloZzena projektova dokumentacia rieSi: vystavbu administrativnej budovy
na Bajkalskej ulici v k.U. Ruzinov na mieste existujucej restauracie Bajkal, uréenej na asanaciu.
Terén pozemku je rovinaty. Administrativny objekt ma jedno podzemné podlazie a jedenast
nadzemnych podlazi, pricom ¢ast hmoty budovy je zakonéena na Siestom nadzemnom
podlazi. V podzemnom podlazi saumiesthuje hromadné parkovisko s technickymi
miestnostami. Prizemie zahffa vstupny foyer a priestor pre obciansku vybavenost
samostanym vstupom. Na druhom az desiatom nadzemnom podlazi sU administrativne
priestory s naroznymi terasami na jednotlivych podlaziach. Strechy dvoch vySkovych Casti
budovy su rieSené ako ploché vegetaéné, pricom na Urovni Siesteho nadzemného podlazia
je strecha z ¢asti pochédzna a slizi ako pobytova plocha pre uzivatelov administrativy.
Budova ma tvar pismena L s vySkami hlavnych obvodovych atik po Urover ¢asti zakonéeného
Siesteho podlazia +21,425 m a +41,275 m po uroven jedenasteho podlazia od urovne
podlahy +0,000 m. Statickd doprava je rieSend celkom 94 stojiskami, z toho 76 stojisk
v podzemnom podlazi a 18 stojisk na vonkajSej spevnenej ploche.

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

- vymera zaujmového Uzemia v FP 201: *3678 m?
- zastavana plocha: 1350 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 9181,78 m?
- zelen:
na teréne: 223,29 m?
nad podzemnymi konstrukciami nad 0,5 m: 584,16 m?
nad podzemnymi konstrukciami nad 1 m: 206,41 m?
zapocitatelna zelen: 501,74 m?
- spevnené plochy: 1314,14 m?
- pocet podlazi PP/NP: 111
- pocet parkovacich miest: 94
Poznamka:

* Plosné bilancie a indexy su pocitané z vymery Casti Uzemia 3678 m? vo funkénej ploche 201

EMAIL ICo ONLINE
info@bratislava.sk 00 603 481 www.bratislava.sk


mailto:info@bratislava.sk

Hlavhé 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 vydava zavazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4,
§ 140b citovaného zakona:

Posudenie stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").

Pre uzemie, ktorého sucastou su zéujmové pozemky parc.&. 15294/146, 15294/147,
15294/148,15294/149, 15294/150, 15294/155, k.u. Ruzinov, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:
e UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obé&ianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, stabilizované Gizemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia aredlov akomplexov obcianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania.
Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické
vybavenie, garaZze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu. Podiel funkcie byvania nesmie
prekrocit 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

Intenzita vyuzitia Gzemia

Pozemky su suc¢astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie.

Stabilizované Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny pldn ponechdava suc¢asné funkéné
vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pri¢om sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného
Uzemia.

Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom uzemi je najma charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejSich
dokumentdcii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uUzemi akceptovat,
chrénit a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb
v ramci stabilizovanych Uzemi sa uskutoCfiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuZzitia
uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je  mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zlozitost,
ktoriU predstavuje stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy navrh nereSpektuje
charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujicu zdastavbu a vnasa do zastavby
neprijatelny kontrast resp. neimerné zataZenie pozemku, nie je mozné takito stavbu
v stabilizovanom Uzemi umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné zohladnit:

e vo vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, areadly a Uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enkldvy rodinnych domov. V dotvarani uUzemi je potrebné resSpektovat
diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné
ho generalizovat stanovenim jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanu
funkénu plochu. Tato Uloha musi byt jednoznacne rieSena na podrobnejsej zondlnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych tzemi 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:
e vo funkénom vyuZiti Uzemia: obdianska vybavenost celomestského a nadmestského

vyznamu, Cislo funkcie 201 patri administrativna budova ako zariadenia administrativy
medzi prevladajlce spdsoby vyuzitia funkénej plochy,

e Navrhovany investi¢ny zamer je z hl'adiska navrhovaného funkéného vyuzitia v sulade

s UPN.

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

plosné intenzita vyuzitia rozmedzie
bilancie zaujmové Uzemie intenzity vyuzitia
navrh vo funkénej ploche
- zaujmové Uzemie v 201: 3678 m?
- zastavana plocha: 1350 m? 1ZP = 0,37 1ZP:0,18-0,44
- podlazna plocha (NP):  9181,78 m? IPP =2,50 IPP: 0,84 - 3,32
- zapocitatelna zelen: 501,74 m? KZ=0,14

uvadzame, ze predlozena dokumentacia obsahuje vyhodnotenie suladu predloZzeného
navrhu s UPN, pri¢om boli vypo&itané ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia
vSetkych pozemkov nachadzajucich sa vramci predmetnej funkénej plochy.
Z predlozenych prepoctov vSetkych dotknutych pozemkov je zrejmé, Ze navrhovana
administrativha budova dosahuje porovnatelné hodnoty ako pozemky v predmetnom
uzemi,

predmetna funkéna plocha sa v suc¢asnosti transformuje na intenzivnejSiu zastavbu
mestského typu. Povodné malopodlazné objekty sa postupne nahradzaju
viacpodlaznymi polyfunkénymi objektami a vytvaraju kompaktné mestské prostredie
v zmysle poziadaviek UPN,

Navrhovany investiény zamer nenaru$a charakteristickll stabilizovanu zastavbu
okolitej jestvujlicej urbanistickej Struktury areSpektuje hmotovo-priestorovy
charakter existujucej zastavby.

UvaZovany investiény zamer je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mgsto SR Br’atislava
SUHLASI

s umiestnenim stavby:

Administrativha budova BAJKAL OFFICE

na pozemkoch reg. ,C" parc. C.:

15294/146,15294/147,15294/148,15294/149,
15294/150, 15294/155

v katastralnom Uzemi:

Ruzinov

miesto stavby:

Bajkalska ulica

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady €. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zadklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti v8eobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych

noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:
e stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej

dokonéenim alebo dokoncenej

stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové

usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia,



z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia a v zmysle zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych
komunikaciach (cestny zakon) § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4, § 24h
suhlasime s podmienkami:

v sUvislosti s pripravovanou stavbou ,Nova trolejbusova trat Trencianska — Hrani¢na”

Zziadame dolozit k Uzemnému konaniu pre stavbu administrativnej budovy stanovisko

Dopravného podniku Bratislava a.s. (objedndvatela PD stavby trolejbusovej trate);

v dalsom stupni PD (DSP) Ziadame technicky preukdzat plynulé prepojenie chodnika

rieSeného v subehu navrhovanej cyklistickej trasy s jestvujucim chodnikom na juznej

hranici pozemkov stavby admin. budovy;

kratkodobé stojiska pre navstevnikov musia zostat verejné, nemdzu byt predané, prenajaté

ani vyhradené (konkr. ide o 18 stojisk umiestfiovanych na teréne pri pozemnej komunikacii

sUbeznej s Bajkalskou ul. a 32 v garazi objektu);

vy$Sie uvedenych 18 stojisk umiestfiovanych pri slibeznej pozemnej komunikacii (jej

stavebnikom bol pravny predchodca hlavného mesta) budd - v pripade potvrdenia

vlastnictva komunikacie zo strany hlavného mesta - odovzdané do vlastnictva hlavného

mesta (v sulade s § 8 vyhlasky ¢. 35/1984 Zb., ktorou sa vykonava zakon o pozemnych

komunikaciach);

podmienujucou investiciou k stavbe administrativnej budovy BAJKAL OFFICE su stavebné

objekty, ktoré budu odovzdané do majetku hlavného mesta na zaklade Zmluvy/Dohody

o buducom prevode vlastnickeho prava s hlavnhym mestom, konkrétne:

o SO 10 - Cyklisticka komunikacia na Bajkalskej ul.

o SO 09 - Upravy obsluznej komunikacie, konkr. ¢ast rie$iaca Usek chodnika sibezného
s cyklistickou trasou (pre tento ucel odporiucame rozdelit sucasti stavebného objektu
SO 09 zahrniajuice chodnik, Upravu subezZnej komunikdcie a vystavbu parkovacich
miest, na jednotlivé podobjekty);

vydanie stavebného povolenia kstavbe administrativnej budovy BAJKAL OFFICE

je podmienené uzavretim Zmluvy/Dohody o budiucom prevode vlastnickeho prava

k vy§Sie uvedenym stavebnym objektom podmienujlcej investicie, vratane nimi

dotknutych pozemkov, s hlavnhym mestom;

vydanie kolauda¢ného rozhodnutia k stavbe administrativnej budovy BAJKAL OFFICE

je podmienené realizaciou dopravnych stavebnych objektov podmieriujlucej investicie

(SO-10 a SO -09) v celom rozsahu;

cyklochodnik Ziadame umiestnit ako Uc¢elovl verejnu cestu.

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenske] republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dnfia 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelert a ochrane drevin (dalej jen ,VZN"), ktoré su sucastou
verejnej zelene na uUzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najma
s ustanovenim § 7 ods. 4 pism. c) spomenutého VZN, podla ktorého je osoba vykonavajlca
akékolvek zasahy do verejnej zelene v zmysle zabezpedenia ochrany drevin povinng,
v oddvodnenych pripadoch po pisomnom suhlase vlastnika pozemku, viest vykopovu ryhu
v korenovej zéne stromu minimalne vo vzdialenosti Stvornasobku obvodu kmerfia meraného
vo vyske 1,3 m, najmenej vSak 2,5 m od paty kmera,

v zmysle platnej normy STN 736110 Ziadame na vSetkych navrhovanych parkovacich
plochach na teréne so stojiskami vo viacerych radoch za sebou realizovat vysadbu vysokej
zelene v pocéte minimalne jeden strom na Styri parkovacie miesta v priestore medzi
protilahlymi stojiskami;

ako sucast parteru doriesit odpadové hospodarstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikacie, upozorfiujeme na priestorové naroky kontajnerovych stanovist
resp. osadenie inych foriem zbernych nadob (napr. polopodzemnych kontajnerov
v exteriéri, vid. Manual pre stavbu a rekonstrukciu kontajnerového stanovista vo verejnom
priestore HMSR Bratislavy 2020).



z hl'adiska tvorby zelene a adaptacie na zmenu klimy v dalom stupni PD re$pektovat UPN
2007 - Zmeny a doplnky 07, kapitola 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy,
najma v nasledovnych bodoch:

e zvySovat podiel pléch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne vysadbou stromov
do uli¢nych stromoradi a aleji ako stcast verejnych priestorov, komunikacii a parkovisk;

e vytvérat plochy trojetdzovej zelene so stromami, krikmi, zivymi plotmi, travnatymi plochami
a mestskymi llkami so zastlUpenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a fléru
so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

e v mestskom prostredi vyuzivat a budovat vodné prvky — napr. retenc¢né a biotopové vodné
plochy a jazierka, fontany, vodna hmla, zvySovanie poctu pitnych fontadnok a dalSich
vodnych ochladzujucich prvkov;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odpori¢ame realizaciu
vertikalnych zelenych stien, fasad a vegetacnych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrdzkovych vod z povrchov komunikdcii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizacného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrZiavacej
schopnosti podlozia;

e zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania do podlozia
¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatocnu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie
a nezavadné stavebné materidly.

z hl'adiska budtcich majetkovo - pravnych vztahov:

e Vv pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudécii do majetku
a spravy hlavného mesta SR Bratislavy, Ziadame tento riesit v projektovej dokumentacii
stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych naleZitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupna.

UPOZORNENIE:

Stojany pre zvislé odstavenie bicykla nie suU vhodné do administrativnych budov,
vyzaduju dostato¢ny fyzicky fond uzivatela spolu s nutnym pouzivanim len jedného druhu
lahkého bicykla. Odporu¢ame o umiestnenie takych druhov stojanov, ktoré su vhodné
pre vSetkych zamestnancov s dérazom na bezpecné a pohodiné pouzivanie pre vsetky
pouzivané typy bicyklov.

V pripade, ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednld nehnutelnost,
je pre tzemné 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 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 investi¢ného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.



Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho 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.

Dokumentaciu 1x sme si ponechali.

Priloha: potvrdené vykresy: D03 Situdcia koordina¢na
E14 Rez A
E17 Pohlad zapadny
1x dokumentacia

Co: MC Bratislava — RuZinov
potvrdené vykresy: DO3 Situacia koordina¢na
E14 Rez A

E17 Pohlad zapadny
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



