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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) 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,§40aods. 3,4 a6, § 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 vydalo dna 14.06.2023 k investi¢nému zameru ,Polyfunkény dom
Pivonkova 1“ stanovisko k investi¢nému zameru ¢. MAGS OUIC 44499/2023-390313, v ktorom
si hlavné mesto uplatnilo pripomienky. RieSenia vacsiny pripomienok boli zapracované
do aktudlne predlozenej dokumentacie pre lUzemné rozhodnutie s datumom spracovania
08.2024.

PredloZena projektova dokumentacia riesi: novostavbu polyfunkéného objektu na rovinatom
pozemku, na mieste existujucej predajne potravin uréenej na asanaciu.

Objekt ma 1 podzemné podlazie a 4 nadzemné podlazia. V suteréne, ktory ma vacsiu
zastavanu plochu ako nadzemnd c¢ast stavby, je navrhnutd podzemnd garaz, skladové
a technické priestory. Na prizemi sa nachadzaju priestory predajne potravin, priestory dalSej
predajne, restaurdcie, vstupné a komunikaéné priestory, skladové a technické priestory.
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Sucastou 1. NP je aj prekryty vjazd/vyjazd do/z podzemnej gardze a prekryté stojisko
pre kontajnery. Na 2.NP su rieSené 4 byty apartman - nebytovy priestor z hladiska
nepriaznivych podmienok z hladiska svetlotechniky. Na 3.NP a 4.NP su planované
administrativne priestory.

Objekt je zastreSeny plochymi strechami, vyska atiky nad 4.NP je +14,650 m a vyska
najvyssieho bodu akustickej steny na streche objektu je +15,500 m od Urovne podlahy +0,000
objektu (£0,000 = Uroven 1.NP = 135,30 m n.m. Bpv.).

Stavba z hladiska dopravného riesenia: Pre (cCely statickej dopravy sa zabezpecluje 63
stojisk (57 stojisk sa umiestfiuje v 1.PP objektu, 5 stojisk na teréne). V ramci celkového poctu
navrhovanych stojisk sa nahradza aj stavbou zabraté pdvodné parkovisko. Verejne
pristupnych bude 39 stojisk (5 stojisk na teréne a 34 stojisk v podzemnej garazi).

Naroky na nové dopravné pripojenia nevznikaju, pre dopravné spristupnenie sa vyuziva
jestvujuca pristupova komunikacia zabezpecujuca dopravné pripojenie pozemku stavby
z/na Pazitkovu ulicu.

Dopravné rieSenie dalej zahfla navrh Useku cyklochodnika Sirky 3,5m a s tym suvisiacu
prekladku jestvujiceho chodnika pozdiz Prievozskej ulice, jeho prepojenie na chodniky rie§ené
v ramci stavby a jestvujuce chodniky. Priechody cez pristupovd komunikaciu sa rieSia
vyvy$enym prieénym prahom. RiesSia sa prvky cyklodopravy (59 parkovacich miest pre bicykle
— 43 interiér, 16 exteriér). V ramci stavby bude obnovena nastupna plocha prilahlej zastavky
MHD na Prievozskej ulici. Na pozemku stavby je vyc¢leneny priestor aj pre zasobovaciu dopravu
objektu.

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

vymera zaujmového Uzemia: 2 436,00 m?
zastavana plocha: 1317,00 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 3 697,00 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 875,50 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 2821,50 m?
zelen:
na teréne: 249,00 m?
zapocitatelna zelen: 249,00 m?
spevnené plochy: 870,00 m?
pocet bytov: 4
pocet apartmanov — nebytovych priestorov*: 1
pocet podlazi PP/NP: 1/4
pocet parkovacich miest: 63

(* Poznamka: Ide o subor miestnosti oznacenych v predliozenej dokumentacii ako ,apartman’,
su to priestory, ktoré nesplnaju naroky na byt z hladiska svetlotechniky.)

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 ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. €. xxxxx,xxxxx, k. i. Ruzinov,
UPN stanovuje funkéné vyuzitie Gzemia:

o UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obé&ianska vybavenost lokalneho vyznamu, &islo
funkcie 202, stabilizované uzemie

Intenzita vyuzitia uzemia:

Pozemky su stéastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gizemie. Uzemny plan

v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zdsahy 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, aredly a Uzemia izolovanej zdstavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnych domov. V dotvéarani Uzemi je potrebné respektovat diferencovany
pristup podla jednotlivych typov existujlcej zastavby a nie je mozné ho generalizovat



stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanu funkénu plochu.
Tato uloha musi byt jednoznacéne rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.
Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uUzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvysSenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality dzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia Gzemia:

¢ Vo funkénom vyuziti Uzemia: obcianska vybavenost lokdlneho vyznamu, ¢islo funkcie 202,
je pripustné umiestiovat byvanie v rozsahu do 30% celkovych nadzemnych podlaznych
pléch funkénej plochy. Zariadenia administrativy a zariadenia verejného stravovania,
sluzieb aobchodu patria medzi previddajuce spbsoby vyuzitia funkénej plochy.
Integrované zariadenia obcianskej vybavenosti su zaradené medzi pripustné spdsoby
vyuzitia funkénej plochy.
podiel funkcii vo funkénej ploche:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN
celkova podlazna plocha: 3697 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 876 m? 23,69% max. 30%
podlazna plocha nebytovej funkcie: 2821 m? 76,31% min.70%

e Predlozeny ndvrh stavby je z hladiska navrhovaného funk&ného vyuZitia v stlade s UPN.

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

plosné intenzita vyuzitia
bilancie zaujmové Uzemie
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 2 436,00 m?
- zastavana plocha: 1317,00 m? IZP = 0,54
- podlazna plocha (NP): 3697,00 m? IPP =1,52
— zapocitatelna zelen: 249,00 m? KZ =0,10
koéd funkcie existujuci stav sta!v funkcnej plochy Navrhovana
v vratane navrhovanej
202 funkénej plochy stavba
stavby
1ZP 0,18 0,26 0,54
IPP 0,18 0,72 1,52
Kz 0,50 0,53 0,10

o Ukazovatele intenzity vyuzitia zaujmového pozemku IZP a IPP sice dosahuju vy$sie hodnoty
ako celkova hodnota tychto ukazovatelov vo funkénej ploche, avsak z hladiska urbanneho
kontextu navrhovand stavba dopifia a neprevy$uje svojou vyskou existujicu zastavbu
susednych bytovych domov, vytvara prirodzenu urbanisticku gradaciu v SirSom kontexte
urbanizovaného Uzemia a nadvédzuje svojim hmotovo-priestorovym rieSenim na okolitu
zastavbu.

¢ Navrhovany objekt predstavuje zvySenie prevadzkovej a stavebno-technickej kvality
prostredia.

¢ Navrhovana stavba svojou mierkou a osadenim zohladnuje charakter existujlucej zastavby,
princip stabilizovaného tizemia je reSpektovany.

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 doplnkov.



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, opierajlic
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:
e vykonavat investi¢nu ¢innost v sllade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia

hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dria 07.09.2018

o starostlivosti o verejnu zelenn 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 pléch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne vysadbou
stromov do ulicnych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacif
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 zraZzkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanaliza¢ného 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 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.

Mestska cast Bratislava - Ruzinov zaslala k predmetnej stavbe nesuhlasné vyjadrenie

¢. VO/OUPD/10670/47227/2024/SzA zo dria 18.09.2024, ktoré bolo v zmysle § 31f ods. 6

zakona &. 377/1990 Zb. s hlavnhym mestom prerokované a nadalej trva na nasledujucich

dbévodoch svojho nesuhlasu:

e Navrhovany polyfunkény objekt v sebe kombinuje funkcie obdcianskej vybavenosti
(zariadeni obchodu a sluzieb, zariadenie administrativy), ktoré su zaradené medzi
previladajuce spdsoby vyuzitia dotknutej funkénej plochy, s funkciou byvania, ktoru je
pripustné umiestriovat v obmedzenom rozsahu. Byvanie v rozsahu do 30 % celkovych
nadzemnych podlaznych pléch funkénej plochy patri k pripustnym spdésobom vyuzitia
dotknutej funkénej plochy. Z hladiska funk&éného vyuzitia sa navrhovana stavba javi
v stlade s UPN, av$ak typologické rieéenie stavby — 2. NP bytova &ast, 3. a 4. NP
kancelarie, balkény po celom obvode a na vSetkych poschodiach, stavebnotechnické
rieSenie administrativnych priestorov umoznuje jednoduché prebudovanie na ubytovacie
jednotky.

¢ Navrhovana stavba nereSpektuje princip stabilizovaného Uzemia. V dotknutom uUzemi
znizuje svojim objemom kvalitu stabilizovaného Uzemia, nakolko z juZznej strany negativne
ovplyvnuje vyhlad a svetlotechniku existujucej zastavby bytovych domov. Zakladnym
principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit poziadavky
a regulativy funk&ného dotvarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nie len zvySenie
kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia). Index podlaznych ploch je
nedmerne navyseny.

e Mestskd cCast Bratislava-Ruzinov sa listom ¢&islo UP/CS 14244/2022/2/ASZ zo dia
22.12.2022 vyjadrila k investi¢nému zameru ,Polyfunkény dom Pivonkova 1,
september 22“. Predlozeny investi¢ny zamer uvazoval s nizSou podlaznou plochou objektu
ako v aktualne predloZzenej dokumentacii pre Uzemné rozhodnutie. Podlazné plochy boli
navrhované v rozsahu 3 374 m?, hodnota IPP bola 1,43 (aktudlna DUR navrhuje 3 697 m?
podlaznych pléch, IPP 1,52), typologické usporiadanie stavby bolo tiez odliSné (2. a 3. NP



boli administrativne priestory a na ustupujiucom 4. NP boli navrhované 4 bytové jednotky).
Mestska c¢ast v rdmci vyjadrenia k investicnému zdmeru konstatovala, Ze realizaciou
investiéného zameru pride k narastu podlaznych pléch v ramci dotknutej stabilizovanej
funkénej plochy. Uvedeny prirastok podlaznych pléch v kontexte celej funkénej plochy,
ale najma rieSeného Uzemia, vnimame ako vyraznu intenzifikaciu Uzemia.

e Pokial by stavba eliminovala tieto nedostatky, prepracovanim jej hmotovo objemovej
skladby, je mozné uvazovat s umiestenim daného objektu obcianskej vybavenosti,
pri zachovani pévodnej funkcie v Uzemi.

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

e nevyhnutnym predpokladom pripojenia stavby ,Polyfunkény dom Pivorikova 1“ su stavebné
objekty SO 77a Cyklochodnik a chodniky na pozemku investora, SO 11b Cyklochodnik
a chodniky mimo pozemku investora a SO 14 Oprava povrchu zastavky ,PaZitkovad”
ktoré budu (v pripade SO 11a a SO 11b konkr. ¢asti rieSiace cyklochodnik v celom rozsahu
a chodnik pozdiz Prievozskej ulice mimo pozemku investora) v zmysle § 3d ods. 3 cestného
zdkona odovzdané do vlastnictva mesta a nasledne ich realizacia preukdzana
v kolauda¢nom konani;

Ostatné podmienky (s plnenim v dalSom stupni projektovej dokumentacie — dokumentacia

pre stavebné povolenie):

e ziadame, aby dolasné odstranenie pristreskov, ich doCasné uskladnenie a opéatovné
osadenie spolu s technickymi Specifikaciami potrebnymi pre osadenie boli prerokované
s vlastnikom pristreskov spolo¢nostou J.C. Decaux Slovakia s.r.o. V rdmci opravy nastupnej
plochy zastavky zZiadame pristreSky presunut ¢o najblizSie (v smere k zaciatku zastavky)
k napojeniu existujuceho chodnika veduceho k zastavke MHD;

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

e kratkodobé (ndvstevnicke) stojiskd musia ostat verejné, nemézu byt predané, prenajaté
ani vyhradené. Spdsob regulacie/prevadzkovania nahradenych verejnych stojisk
(27 stojisk v podzemnej garazi a 5 stojisk na teréne) ziadame odkonzultovat s oddelenim
parkovania sekcie dopravy Magistratu hlavného mesta SR Bratislavy.

UPOZORNENIE:

Upozornujeme na nespravne oznacenie pristupovej komunikacie. V zmysle zakona
¢.135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon) nemdze byt ucelovd cesta
sucasne miestna.

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 susednud 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 vsetkych ndlezitostiach projektovej
dokumentécie tohto stupna.



V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zdmeru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investi¢ného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Stavebnik je povinny, za u¢elom posudenia stladu s Uzemnym pldnom avydania zdvazného
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 vyuZzitia.

Toto zavdzné stanovisko nenahrddza zavizné stanoviskd hlavného mesta SR Bratislavy
vydavané v ramci inych konani.

Toto zavazné stanovisko nenahradza stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako pripadného
vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi investi¢ny zdmer uvazuije,
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 lzemného 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 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 predchadzajuceho 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/
Co: MC Bratislava — Ruzinov
potvrdené vykresy: Overeny zastavovaci plan /Koordina¢na situacia/

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



