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

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a
ods. 1 pism. b) a ods. 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 narodnej rady ¢.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 az
5aods.9az12,§40a ods. 3,4 a6, § 40b a § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. o izemhom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona €. 377/1990 Zb..

Dria 04.06.2024 vydalo hlavné mesto na stavbu s ndzvom , Administrativna budova BAJKAL
OFFICE" suhlasné zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti ¢. MAGS OUIC 50126/2024-
348913. Posudzovana bola stavba srovnakym ndazvom, v rovnakom rieSenom Uzemi,
ale s inym hmotovo-priestorovym rieSenim. KedZe sa dokumentacia, ktora bola podkladom
posudenia a vydania uvedeného zavdzného stanoviska zo dra 04.06.2024, vyrazne liSi
od aktudlne predloZenej dokumentacie, povazujeme predmet aktudlneho posudenia za ind
stavbu.

PredloZena projektova dokumentacia riesi: vystavbu administrativnej budovy na Bajkalskej
ulici na mieste existujlcej reStauracie Bajkal (2 NP) uréenej na asanaciu. Stavbama 1 PP, 10 NP
a ustupené podlazie, pricom ¢ast hmoty budovy je zakoncend na 6. NP. Pédorysna stopa
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budovy pripomina pismeno ,L“. Na 1.PP je navrhovana hromadna podzemna garaz a technické
priestory. Prizemie obsahuje vstupné priestory, priestor pre obciansku vybavenost
so samostatnym vstupom (priestor pre obchod a sluzby), priestor vybavenosti pre areal,
miestnosti zazemia, skladové, technické a komunikaéné priestory. Na 2.NP az 10.NP su
navrhované administrativne priestory s naroznymi terasami na jednotlivych podlaZiach.
Nad ¢astou budovy, ktora je ukonéend 6.NP, je rieSend pobytova terasa. Na ustupenom podlazi
(urovent 11.NP) sa nachdadzaju technické priestory, hmotu tohto podlazia opticky rozsiruje
protihlukova stena.

Objekt je zastreseny plochymi strechami, vyska nad najvys$Sim bodom stavebnych konstrukcii
nad 6.NP je +23,625 m a vyska atiky nad ustupenym podlazim (11.NP) je +42,375 m od uUrovne
podlahy +0,000 objektu (x0,000 = droven 1.NP = 136,00 m n.m. Bpv.).

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: dopravné pripojenie stavby sa rieSi na pozemnu
komunikdaciu subeznu s Bajkalskou ulicou. Pre UcCely stavby sa zabezpeduje 94 stojisk
(18 na teréne, 76 na 1.PP objektu). )

Sucastou stavby je realizacia Useku cyklotrasy a chodnika pozdlZz (nadradenej) Bajkalskej ul.,
ako aj Uprava subeznej pozemnej komunikacie s vystavbou kolmych parkovacich stojisk.
Zabezpeduje sa parkovanie bicyklov v objekte aj na teréne.

Evidujeme koordinaciu navrhovaného dopravného rieSenia stavby administrativnej budovy,
konkrétne Useku cyklistickej trasy a subezného chodnika, s planovanymi stavbami: ,Business
Center Bajkal 2" (investor: SLOVKARPATIA s.r.0.), ,BUS-pruhy na Bajkalskej ul.” (obstarava
hlavné mesto) a ,Nova trolejbusovd trat Trencianska — Hrani¢na"“ (DPB).

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

vymera zaujmového Uzemia: 5 017,00 m?
vymera ¢asti zaujmového Uzemia (vo funkénej pl. 201): 3 678,00 m?
zastavana plocha: 1 350,00 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 9181,78 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 0,00 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 9 181,78 m?
zelen v €asti zaujmového uzemia (vo funk&nej pl. 201):
na teréne: 221,39 m?
nad podzemnymi konstrukciami hr. substr. 1 m: 208,05 m?
nad podzemnymi konstrukciami hr. substr. 0,5 m: 524,71 m?
zapocitatelna zelen: 482,83 m?
pocet bytov: 0
pocet podlazi PP/NP: 1M1
pocet parkovacich miest: 94

Postdenie navrhu 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 zaéujmové pozemky parc. €.15294/146, 15294/147,
15294/148, 15294/149, 15294/150, 15294/155, k. u. Ruzinov, UPN stanovuje funk&né
vyuzitie Uzemia:
e UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obcianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované Gizemie,
(administrativna budova sa cela navrhuje v tejto funkénej ploche)

¢ plochy nhamesti a ostatné komunikaéné plochy

(Cast spevnenych pléch vratane casti navrhovanych parkovacich miest a Cast
navrhovanych pléch zelene)



Intenzita vyuzitia izemia:

Pozemky su stéastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gizemie. Uzemny plan
v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zdsadne nemeni.

Z hladiska vazby novej zastavby k povodnej Strukture je potrebné:

e vo vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zdstavbou mestského typu,
komplexy zdastavby, aredly a Uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy
sidliskového typu a enkldvy rodinnych domov. V dotvarani Uzemi je potrebné
reSpektovat diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujlicej zdstavby a nie je
mozné ho generalizovat stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre celd
stabilizovanu funkénu plochu. Tato Uloha musi byt jednoznacne rieSend na podrobnejsej
zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uUzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvéarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvysSenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia izemia:

e Vo funkénom vyuziti uzemia: obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, &islo funkcie 201, patria administrativne priestory ako zariadenie administrativy
a navrhované ostatné priestory obcianskej vybavenosti na 1.NP ako zariadenia obchodu
a sluzieb medzi prevladajuce spbsoby vyuzitia funkénej plochy.

e Predlozeny ndvrh stavby je z hl'adiska navrhovaného funkéného vyuzitia v stlade s UPN.

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

¢islo funkcie 201 plosné intenzita vyuzitia rozmedzie
bilancie zaujmové Uzemie intenzity vyuzitia
navrh vo funkénej ploche
- zaujmové Uzemie v 201: 3 678,00 m?
- zastavana plocha: 1350,00 m? 1ZP = 0,37 1ZP: 0,18-0,44
- podlazna plocha (NP): 9 181,78 m? IPP =2,50 IPP: 0,84 - 3,32
- zapocitatelna zelen: 501,74 m? KZ=0,13

e PredloZzend dokumentacia obsahuje vyhodnotenie suladu predlozeného ndvrhu s UPN,
v ktorom boli okrem iného vypocitané aj ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia vSetkych
pozemkov nachadzajlicich sa vramci predmetnej funkénej plochy. Z predloZenych
prepoctov vsetkych dotknutych pozemkov je zrejmé, Ze navrhovana administrativna
budova dosahuje porovnatelné hodnoty ako pozemky v predmetnom Uzemi.

e Dotknuta funk&na plocha sa v sucasnosti transformuje na intenzivnejSiu zastavbu
mestského typu. Pévodné malopodlazné objekty sa postupne nahradzaju viacpodlaznymi
polyfunkénymi objektami a vytvarajui kompaktnejSie mestské prostredie v zmysle
poziadaviek UPN.

e Navrhovand stavba svojim hmotovo-priestorovym rieSenim dopifia postupne
transformujucu sa zastavbu na vychodnej strane Bajkalskej ulice v Useku medzi
Ruzinovskou a Prievozskou ulicou.

« Navrhovany investiény zamer nenarusa charakteristicku stabilizovanu zastavbu okolitej
jestvujucej urbanistickej Struktury a resSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujucej zastavby.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze navrhovana stavba je v sulade
s obsahom zavaznej casti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
Vv zneni zmien a dopinkov.



Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zakona ¢. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti,
znalosti vSeobecne zavadznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajluc
sa 0 zasady a regulativy zavaznej ¢asti UPN, orgdn Uzemného planovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiuje zavazné podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

¢ vykondvat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zdvazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

 redpektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky zmeny klimy, najma
v nasledovnych bodoch:

o zvySovat podiel ploch 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 zniZzit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizatného 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 energeticku efektivnost budov, zabezpeclit dostato¢nu tepelnu izoldciu
stavieb proti prehrievaniu a Unikom tepla, zniZzovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadné stavebné materialy.

K navrhovanej stavbe sa Mestska cast Bratislava — RuZinov nevyjadrila v zmysle § 31f
0ds.6 zakona €. 377/1990 Zb.

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 postdenia oddeleni magistratu v zmysle § 14 ods. 1
zakona ¢. 377/1990 Zb. a na zaklade vSeobecne zavdznych pravnych predpisov
a technickych noriem, uplatiiuje z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia tieto
podmienky:

¢ povolit umiestnenie a realizaciu miestnej cesty mozno len za predpokladu, Ze bude v konani
preukazana participacia obce na umiestiovani miestnej cesty, pricom tato participacia sa
nemusi nutne prejavit v tom, Ze obec bude stavebnikom/spolustavebnikom, av$ak musi byt
zrejmé kedy a za akych podmienok sa obec stane vlastnikom a sprdvcom miestnej cesty
a akym spdsobom bude vysporiadany pozemok pod touto cestou v prospech obce;

e nevyhnutnym predpokladom pripojenia stavby ,Administrativha budova BAJKAL OFFICE"
suU stavebné objekty: SO 09 - Upravy obsluznej komunikdcie, konkrétne ¢ast riesiaca Usek
chodnika subezného s cyklistickou trasou (pre tento Ucel odporic¢ame rozdelit stucasti
stavebného objektu SO 09 zahffiajuce chodnik, Upravu subeznej komunikacie a vystavbu
parkovacich miest, na jednotlivé podobjekty), c¢ast zahrnujica Upravu subeznej
komunikacie a vystavbu parkovacich miest (iba v pripade potvrdenia vlastnictva pozemne;j
komunikacie subeznej s Bajkalskou ul. hlavnym mestom) a SO 10 — Cyklisticka komunikacia
na Bajkalskej ulici, ktoré budd v zmysle § 3d ods. 3 cestného zakona odovzdané
do vlastnictva mesta a ndsledne ich realizacia preukdzana v kolauda¢nom konani;



e cyklistickl komunikaciu ziadame umiestnit ako Ucelovu verejnu cestu;

e v slvislosti s pripravovanou stavbou ,Nova trolejbusova trat Trencianska — Hrani¢na’
Ziadame dolozit k Uzemnému konaniu pre stavbu administrativnej budovy stanovisko
Dopravného podniku Bratislava a.s. (objedndvatela PD stavby trolejbusovej trate);

e v dalSom stupni projektovej dokumentacie (dokumentacia pre stavebné povolenie)
Ziadame technicky preukazat plynulé prepojenie chodnika rieSeného v sibehu navrhovanej
cyklistickej trasy s jestvujucim chodnikom na juznej hranici pozemkov stavby admin.
budovy;

e kratkodobé stojiskd pre navstevnikov musia zostat verejné, nemozu byt predané, prenajaté
ani vyhradené (konkrétne ide o 18 stojisk umiestfiovanych na teréne pri pozemnej
komunikacii sibeznej s Bajkalskou ulicou a 32 stojisk v garazi objektu).

:

UPOZORNENIE:
RieSené Uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

Stojany pre zvislé odstavenie bicykla nie si vhodné do administrativhych budov, vyzaduju
dostato¢ny fyzicky fond uzivatela spolu s nutnym pouzivanim len jedného druhu lahkého
bicykla. Ziadame o umiestnenie takych druhov stojanov, ktoré su vhodné pre véetkych
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 jestvujiceho 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 investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Stavebnik je povinny, za U¢elom posuUdenia suladu s Uzemnym pldnom avydania zavdazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokonéenim alebo dokondenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo UcCel jej vyuZitia.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy
vydavané v rdmci inych konani.

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

Zavazné stanovisko organu Uzemného planovania nenahradza zavazné stanovisko dotknutého
organu pozadované podla osobitnych predpisov a stanovisko dotknutej pravnickej osoby
pozadované podla osobitnych predpisov.

Toto zavazné stanovisko nahradza zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy
k investicénej ¢innosti ¢. MAGS OUIC 50126/2024-348913 zo diha 04.06.2024.

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 dava 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.

Dokumentaciu sme si ponechali.
Priloha: potvrdené vykresy: Overeny zastavovaci plan /Koordina¢na situacia, M 1:400/
Co: MC Bratislava - Ruzinov

potvrdené vykresy: Overeny zastavovaci plan /Koordinaéna situacia, M 1:400/

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



