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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

stavebnik: THORIN a.s., Nejedlého 51, 841 02 Bratislava
v zastUlpeni spolo¢nostou ARKLIS, s.r.o.
stavba: .Prestavba administrativnej budovy na bytovy dom"
pozemky, parc. ¢., k. U.: 11260/1,11260/2, 11260/4, 11260/5 a 11260/6;
k. 0. Nové Mesto
miesto stavby: v narozi ulic: Vajnorska a Druzstevna
Ziadost doruc¢ena dia: 06.08.2024
typ konania podla stavebného zdkona | konanie o zmene dokonéenej stavby
uvedeny v ziadosti:
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: ARKLIS, s.r.o., ulica 29. augusta 30,
811 09 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Severin Klisky
autorizovany architekt 0381 AA
datum spracovania dokumentacie: jun 2024

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

Hlavhé mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a
ods. 1 pism. b) aods. 4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zdkona
Slovenskej narodnejrady ¢. 377/1990 Zb. o hlavnhom 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
az5aods.9az12,§40aods. 3,4a6, § 40b a § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. o izemnom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona ¢.377/1990 Zb..

Hlavné mesto SR Bratislava pod ¢. MAGS OUIC 54488/2023-564830 zo dfia 21.11.2023 vydalo
stanovisko k investi¢nému zameru na zmenu dokoncéenej stavby v spojeni so zmenou v uzivani
stavby pod ndazvom ,Prestavba administrativnej budovy na bytovy dom", ktora je vybudovana
v narozi ulic: Vajnorska 8/A a Druzstevna 2, na pozemkoch parc. ¢. 11260/1, 11260/2, 11260/4,
11260/5 a 11260/6, v k. U. Nové Mesto pre zZiadatela — spolo¢nost: ARKLIS, s.r.o., ulica 29.
augusta 30, 811 09 Bratislava.

PredloZzena projektova dokumentacia riesSi: zmenu dokoncéenej stavby, ktord pozostdva
z nadstavby, pristavby a stavebych Uprav existujicej administrativnej budovy, ktora je
situovand v jestvujucej blokovej zastavbe bytovych domov, v ndroZi ulic: Vajnorska 8/A
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a Druzstevna 2. Predmetna zmena dokoncenej stavby je spojena aj so zmenou v uzivani
stavby, a to z administrativnej budovy na bytovy dom. Naroky statickej dopravy su rieSené
pri objekte, v existujucej garazi, ktorda ma 1 PP a parkovisko na streche podzemného podlazia.
Objekt ma pddorys v tvare pismena ,L“ pri¢om pozdiz Vajnorskej ul. sa nachadza kratsia ¢ast
objektu a na Druzstevnej ul. je situovany dIhsi trakt objektu. Existujuci objekt ma 1 PP a 3 NP
a zastreseny je sedlovou strechou s valbami. V dvorovej Casti sa nachddza garaz, s kapacitou
66 parkovacich stojisk, ktora je pristupna z Druzstevnej ul. Pri rampe do garaze je situované
prekryté uzatvorené stojisko triedeného komunalneho odpadu. Objekt je toho ¢asu pripojeny
na inzinierske siete, a to na verejny vodovod, kanalizaciu, elektrické vedenie a plyn.
Navrhované rieSenie odstrafiuje v celom rozsahu existujicu sedlovu strechu. V ¢asti stavby
orientovanej do Vajnorskej ul. (sekcia ,B”) sa uvazuje s dvojpodlaznou nadstavbou, ktora bude
ukoncéena extenzivnou zelenou strechou, o max. vyske strechy +16,450 m (celkovo bude mat
sekcia ,B“ 5 NP). Nadstavba a pristavba na Druzstevnej ul. (sekcia ,A’) bude jednopodlazna
s vonkajsSimi terasami, ktoré budu ¢iasto¢ne zoSikmené, vzhladom na svetlotechnické
poziadavky, vodi jestvujucej bytovej zastavbe na Druzstevnej ul. ZastreSenie sekcie ,A‘ bude
plochou strechou, o vyske strechy +13,500 m. V dvorovej Casti objektu je navrhnutd
vykonzolovana dvorova fasada (rozsirenie objektu cca 0 1,625 m). Ploché strechy su navrhnuté
ako zelené extenzivne. V navrhu rieSenia sa uvazuje aj s peSim prepojenim bytového domu
s vedlajSou vnutroblokovou zelefiou — existujucim parkom na susednom pozemku, pomocou
l[ahkej ocelovej lavky.

Navrhnuté bytové jednotky v sekcii ,A” maju samostatny vstup, schodisko a vytah
z Druzstevnej ul. Bytové jednotky v sekcii ,B“ maju samostatny vstup, schodisko a vytah
z Vajnorskej ul. Samostatné vstupy pre byty su rieSené aj z dvorovej Casti — priamo
z parkoviska na 1.NP. V suteréne celého objektu sa nachddzaju pivniéné kobky, sklady
kocikarer, miestnost pre upratovacku, technické zdzemie, schodiskd, vytahy a pod., pricom
v sekcii , A" je navrhnuty aj spoloény komunitny priestor pre obyvatelov celého domu.
Navrhované nebytové priestory na 1.NP v sekcii ,A" aj ,B“ maju dva samostatné vstupy
z parkoviska a jeden existujuci v narozi budovy. V sekcii ,A’ je navrhnutych 6 nebytovych
priestorov, v sekcii ,B“ su rieSené 4 nebytové priestory. Nebytové priestory v sekcii ,A" sU
prevadzkovo oddelené od bytov a maju samostatné vstupy a vnutorné komunikacie. Nebytové
priestory sa nachadzaju aj na 2.NP a 3.NP, a to z dévodu nevyhovujucich svetlotechnickych
podmienok; tieto priestory su zapocitané do funkcie byvania. V sekcii ,A’ je na 2.NP jeden
nebytovy priestor a v sekcii ,,B“ st to dva nebytové priestory a to isté je aj na 3.NP. Na 3.NP je
v sekcii A" (v zadnej €asti) navrhnuta jedna mezonetova bytova jednotka. Na streche v sekcii
LA" je rieSena spolo¢na pobytova strecha pre cely bytovy dom, pristupna z komunikaéného
jadra v sekcii ,B". Celkovo je v objekte navrhnutych 26 bytovych jednotiek (z toho je 6
priestorov s nevyhovujucimi svetlotechnickymi podmienkami) a 10 nebytovych priestorov
na 1.NP.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: Staticka doprava je rieSena na pozemku stavby
v celkovom pocte 65 parkovacich miest (PM). Dopravné pripojenie objektu je zabezpedené
z miestnej cesty Druzstevnej ul. Jednopodlazna garaz s parkovanim na streche podzemného
podlazia s kapacitou 65 PM (z toho 2 stojiska budu vyhradené pre zdravotne znevyhodnené
osoby), s rezervou zabezpeduju naroky statickej dopravy pre bytovy dom. Gardz je pristupna
prostrednictvom Sikmych/vyjazdovych ramp s dopravnym pripojenim na Druzstevnu ul. Poloha
parkovacich stojisk bude prisp6sobend novym vstupom do objektu z dvora. Sucastou stavby
je stojisko a sklad pre bicykle v priestore garaze. Parkovanie bicyklov na 1.PP je navrhnuté ako
bezbariérové; kratkodobé parkovanie bicyklov bude zabezpecené na volne pristupnych
plochach vo vnutrobloku.

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

vymera zaujmového Uzemia: 2 213,00 m?
celkova zastavana plocha budovy: 1868,31 m?
podlaznd plocha nadzemnych podlazi: 4 871,50 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 3 886,74 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 984,76 m?



zelen na teréne: 70,50 m?

pocet bytov: 26
pocet nebytovych priestorov: 10
pocet podlazi PP/NP: 1/5
pocet parkovacich miest: 65

Posudenie 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 LUPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. ¢.11260/1, 11260/2, 11260/4,
11260/5 a 11260/6, k. 1. Nové Mesto, UPN stanovuje funkéné vyuzitie tzemia:

e OBYTNE UZEMIA, viacpodlazna zastavba obytného uzemia, &islo funkcie 101,
stabilizované tzemie.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia slUziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prisltichajlce
nevyhnutné zariadenia — v sllade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho
vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaZe, =zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu.
Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej
Casti zastavby funk&nej plochy. Zakladné obc&ianske vybavenie musi skladbou a kapacitou
zodpovedat velkosti a funkcii Uzemia.

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Pozemky sU su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie. Uzemny pldn

v stabilizovanom uUzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Gzemia zdsadne nemeni.

Z hladiska vazby novej zastavby k povodnej Strukture je potrebné:

e vo vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, arealy a Uzemia izolovanej zastavby, najma 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 reguldcie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu funkénu plochu.
Tato uloha musi byt jednoznacne riesend na podrobnej$ej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvyS$enie kvality prostredia (nielen

zvysSenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia Gzemia:

e Vo funkénom vyuziti Uzemia: viacpodlazna zastavba obytného Uzemia, kéd funkcie 101
patria viacpodlazné bytové domy medzi prevladajlice spbésoby vyuzitia funkénej plochy.
Existujuca zastavba je tvorena blokovou zastavbou bytovych domov, na Druzstevnej ul.,
tzn. Ze ide o Sestpodlazné objekty s obytnymi podkroviami, pricom od Vajnorskej ul. je
zastavba tvorend Stvorpodlaznymi a patpodlaznymi bytovymi budovami s obytnymi
podkroviami. Navrhovana zmena dokonlenej stavby zohladruje jestvujucu urbanisticku
Struktdru v danej lokalite.

e Predlozend zmena dokoncenej stavby spojend so zmenou v uzivani stavby je z hladiska
navrhovaného funkéného vyuzitia v stlade s UPN.

-z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby): pri stabilizovanych tizemiach

plosné intenzita vyuzitia  intenzita vyuZzitia -
bilancie zaujmové Uzemie  priemer. hodnoty
navrh vo FP
- vymera zaujmového Uzemia: 2213,00 m?
- zastavana plocha: 1868,31 m? 1ZP = 0,84 1ZP=1,32
- podlazna plocha (NP): 4871,50 m? IPP = 2,20 IPP = 3,41



- zapoditatelna zelen: 70,50 m? KZ =0,03 KZ=0,28

e Objekt je sucastou blokovej zdstavby bytovych domov na Vajnorskej a Druzstevnej ulici.
Zmenou stavby narasta index podlaznych pléch oproti jestvujicemu stavu. Jeho vysledna
hodnota je vSak niZSia ako priemerna hodnota tohto ukazovatela v predmetnej funkénej
ploche.

e PredloZzeny navrh zmeny dokonéenej stavby nenarusa charakteristicku stabilizovani
zastavbu jestvujucej urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujlcej zadstavby.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze navrhovana stavba je v sulade
s obsahom zavaznej casti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
v 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 v8eobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa o
zdsady a regulativy zévaznej casti UPN, orgdn Uzemného pldnovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiiuje zavazné podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hladiska urbanisticko - architektonického riesenia:

e investicny zamer v predlozenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikacie zaujmového pozemku (s ohladom na jeho polohu v ramci dotknutej funkénej
plochy) za akceptovatelny v stabilizovanom uzemi;

e pri predmetnom investicnom zdmere nadalej odporuc¢ame architektonicky pracovat
s hmotou v ndrozi ulic Vajnorska - Druzstevna.

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:
e vykonavat investi¢nu ¢innost v sllade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia

hlavnhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018

o starostlivosti o verejnu zeleft a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene

na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

 respektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky zmeny klimy, najma

v nasledovnych bodoch:

o vytvarat plochy trojetdzovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, travnatymi
plochami a mestskymi Iikami 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 zrazkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a terds
do kanalizatného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim
zadrziavacej schopnosti podlozia;

o zachytdvat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania
do podloZia ¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpedit dostatocnu tepelnu izoldciu
stavieb proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadné stavebné materialy.

K navrhovanej stavbe sa Mestska ¢ast Bratislava - Nové Mesto 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 vsSeobecne zavaznych pravnych predpisov



a technickych noriem, uplatiiuje z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia tieto
podmienky:

e dopravné pripojenie predmetnej stavby na miestnu cestu lll. triedy DruZzstevna rieSené
v sUcasnosti cez kontinualny chodnik v jednej nivelete pozadujeme zachovat a ,zjednotit”,
resp. technicky upravit ndbehové prahy/sklopené obrubniky na vjazde/vyjazde do aredlu
stavby ako sucast predmetnej stavby. Rovnako tak i neuceleny (rozbity) chodnik v rozsahu
stavby, predovSetkym v mieste dopravného pripojenia zo strany DruZstevnej ul.,
pozadujeme ho opravit ako sucast stavby;

e vnutorné uzamykatelné priestory pre bicykle poZadujeme riesit tak, aby bolo mozné ich
pouzitie aj pre nakladné bicykle, bicykle s detskymi sedackami a pre osoby so slabSou
fyzickou konstituciou;

e vonkajSie stojany pre bicykle poZadujeme navrhnut ¢iasto¢ne kryté;

e parkovacie miesta vykazané ako navstevnicke musia zostat verejné, nemézu byt predané,
prenajaté ani vyhradené (10% z vypocitanych narokov, t.j. min. 6 stojisk);

e parkovacie miesta pre vozidla zdravotne znevyhodnenych o0s0b poZadujeme riesit
v zmysle § 58, ods. (2) vyhlasky &. 532/2002 Z.z. Ministerstva Zivotného prostredia SR,
ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu
a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientécie;

e objekt parkovacej gardze pozadujeme vybavit nabijacou infrastruktirou pre elektromobily
s dostatocnou vykonovou rezervou.

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

V pripade, Ze suUcastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednu nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné doloZit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

V pripade, Ze stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudécii do majetku
¢i spravy hlavného mesta SR Bratislavy, je potrebné tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej
dokumentécie 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 ucelom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavhému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokoncenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZzitia.

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 suU susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo na odpredaj, pripadne
uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym nehnutelnostiam
vo vlastnictve mesta.

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



Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢. 50/1976 Zb. o uzemnom pldnovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov dava ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 4 stavebného
zakona, veta prv3, je dotknuty orgdn viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty orgadn zdvazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene

skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.
Priloha: potvrdeny vykres ¢.4: Situdcia na podklade katastralnej mapy, M 1:1000
Co: MC Bratislava - Nové Mesto
potvrdeny vykres ¢.4: Situacia na podklade katastralnej mapy, M 1:1000
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



