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Primacialne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

Cesproza, s.r.o.
Budysinska 14
831 03 Bratislava

Nase poradové ¢&islo Vybavuje / Linka V Bratislave

zo dina 04.05.2023 MAGS OUIC 51795/2023- Ing.arch. Eva KutiSova 19.06.2023
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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: D 070707070710107070.16107010.01010.0.101010.6.1010.0.10.0.0.0.6.10.0.0.610.0.0.6.00.0.00.0.60.00.00006000¢
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v zastupeni Cesproza s.r.o., BudysSinska 14, 831 03 Bratislava

investi¢ny zamer: Polyfunkény objekt s ateliérmi, Na paziti x, parc.€. XXxXxXxXxxxx,
k.u. Vinohrady, Bratislava

Ziadost zo dia: 04.05.2023

typ konania podla stavebného zdkona: uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: Ing.arch. Peter Novotny, Legerského 6, 831
02 Bratislava

zodpovedny projektant: Ing.arch. Peter Novotny

autorizovany architekt 2188AA

datum spracovania dokumentacie: 03/2023

K investicnému zameru: ,Polyfunkény objekt s ateliérmi“, Na paziti x, parc.¢. XXXXXXXXX,
k.U. Vinohrady, Bratislava“, bolo dna 20.09.2021 vydané stanovisko hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nému zameru /pod pracovanym nazvom ,Dom
architektov”/ ¢. MAGS POD 45204/21-420217. Po zapracovani pripomienok ziadatel opatovne
predloZil architektonicku $tudiu, ku ktorej bolo dna 25.07.2022 vydané stanovisko hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investicnému zameru & MAGS POD 45204/21-
420217.

Posudzovana bola architektonicka Studia s datumom spracovania 04/2022, spracovatel
projektovej dokumentdcie: zodpovedny projektant Ing. arch. Tomas Auxt, autorizovany
architekt 2028AA. V stanovisku hlavné mesto nesuhlasilo so zamerom v rozsahu predloZenej
projektovej dokumentacie, hodnotilo ho ako zasah do Uzemia, ktory je nad ramec stavebnych
intervencii stabilizovaného Uzemia, pozadovalo investi¢ny zdmer upravit, t. j. zniZit podlaznost
objektu na maximalne 3.NP. Z hladiska funk&ného vyuzitia navrhovaného objektu bol
konstatovany nesulad s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni
zmien a doplnkov. ,Nakolko je v sucasnosti v zaujmovej funkcnej ploche prekroceny 30%
podiel funkcie byvania, je potrebné, aby novostavba z hladiska navrhovaného funkcného
vyuZitia v plnom rozsahu respektovala poZiadavky UPN, t. j. bola navrhnutd ako nebytovd
budova so 100 % podielom funkcie obcianskej vybavenosti."
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Aktudlne je predlozend ziadost o vydanie zavazného stanoviska hlavného mesta Slovenske;j
republiky Bratislavy kinvesticnej ¢innosti. PredloZzeny ndvrh respektuje pripomienky
a poziadavky, ktoré si hlavné mesto uplatnilo v stanovisku zo dna 25.07.2022 - zredukovana
bola celkovd nadzemna podlazna plocha objektu zo 4 NP na 3 NP a funkcia bola upravena
na nebytovu funkciu - architektonické a umelecké ateliéry.

PredloZena projektova dokumentacia rieSi: novostavbu polyfunkéného objektu s ateliérmi
navrhnutého na pozemku, kde sa v st¢asnosti nachadza rodinny dom. RieSeny pozemok je
situovany v okrajovej polohe funkénej plochy a na severnej strany hranic¢i s vinohradom. Vstup
a vjazd na pozemok je zo zdpadnej strany z ulice Na paziti. Objekt je navrhovany s jednym
podzemnym a tromi nadzemnymi podlaziami. Podorys objektu je obdiznikového tvaru
s rozmermi 8,40 x 15,85 m, zastreseny rovnou pochddznou zelenou strechou s vyskou atiky
+10,45 m (187,12 m.n.m.), madlo zabradlia na pochddznej streche prevysuje atiku a dosahuje
vysku +11,25 m.

Funké&nd napln objektu : na drovni 1.PP sa nachadza otvorené parkovanie pre 5 osobnych aut,
technické a skladové priestory. Na urovni 1. - 3. NP su navrhnuté 3 identické podlaZia sluUziace
ako ateliéry - pri vstupe z exteriérového dvojramenného schodiska s medzipodestou je
vstupna predsient s vytahom, z ktorej sa vstupuje do otvreného priestoru ateliéru. Navrh
uvazuje s vystavbou nebytového priestoru ako holopriestoru v Standarde tzv. Shell and Core.
Samotné dispozi¢né rieSenie tzv. Fit-out je doddvkou jednotlivych uzivatelov. Sucastou
projektovej dokumentacie siU mozné varianty dispoziéného rieSenia jednotlivych ateliérov.
Vertikalne su jednotlivé podlazia prepojené vytahom a exteriérovym schodiskom.

Verejné inzinierske siete - sU vedené v ramci komunikacie pred pozemkom, na pozemku budu
vybudované nové pripojky inzinierskych sieti. Polyfunkény objekt je odkanalizovany delenou
kanalizaciou. Dazdové vody zo spevnenych ploch strechy budi odvedené do akumulaénej
nadrze s objemom 12 m?, odkial bude prebyto¢nd voda odvadzand do vsakovacej Sachty.
Pri vypocte potrebného objemu akumula¢nej nadrze bola pouzita aktualna intenzita 50-ro¢nej
navrhovej zrazky v trvani 120 min. Vykurovanie rodinného domu bude zabezpelené tepelnym
Cerpadlom.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel; porovndvané su s architektonickou $tudiou,
ku ktorej bolo dfia 25.07.2022 vydané stanovisko hlavného mesta k investi¢nému zameru
¢. MAGS POD 45204/21-420217] AS):

- vymera zaujmového Uzemia: 855,00 m?

- zastavana plocha: 133,00 m?

- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 399,42 m? (AS: 420,00 m?)
podlazna plocha bytovej funkcie: 0,00 m? (AS: 118,80 m?)
podlazna plocha nebytovej funkcie: 399,42 m? (AS: 301,20 m?)

- zelen 564,63 m? (AS: 561,00 m?)

- spevnené plochy: 157,37 m? (AS: 161,00 m?)

- podet bytov: 0 (AS: 3)

- pocet podlazi PP/NP: 1/3 (AS: 1/3+)

- pocet parkovacich miest v garazi/na teréne: 5/2

Investi¢ny zamer z hladiska dopravného rieSenia:

Dopravné pripojenie je z ulice Na paziti, sic¢astou dokumentdcie je vypocet narokov statickej
dopravy, v zmysle ktorého je potrebné vybudovat 6 parkovacich miest. V dokumentacii sa
uvazuje s vybudovanim 7 novych parkovacich miest na pozemku Ziadatela, z toho 5
parkovacich stati je krytych v 1.PP objektu a 2 parkovacie statia su rieSené ako vonkajsie.

Hlavné mesto Slovenskej republiky 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 a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

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

Pre Uzemie, ktorého suc¢astou su zaujmové pozemky parc. €. Xxxxxxxxxxxx, k.a, Vinohrady,

UPN stanovuje:

- UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obgianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, &islo funkcie 201, stabilizované uzemie

Funkéné vyuzitie Gzemia:

obcéianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201
Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia aredlov a komplexov obc¢ianskej vybavenosti
celomestského a nadmestského vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla
funk&ného zamerania. Suc¢astou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru,
dopravné a technické vybavenie, gardze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu. Podiel
funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

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

v stabilizovanom uUzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pri€om sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom

a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma charakteristicky obraz

a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi

sa uskutoc¢fiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zloZzitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom UGzemi. Ak novy ndvrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujicu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e vo vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované lGzemia 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 existujlcej zdstavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanu funkénu plochu.
Tato Uloha musi byt jednoznacne rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi 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 hl'adiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kod funkcie 201 je mozné navrhované architektonické a umelecké ateliéry
zaradit medzi prevlddajuce spbdsoby vyuzitia funkénej plochy ako zariadenia administrativy
resp. sluzieb. Investi¢ny zamer je navrhnuty v sllade s poZiadavkou zo stanoviska
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investicnému zameru ¢. MAGS POD
45204/21-420217 a upravuje pomer funkcie obc&ianskej vybavenosti a byvania vypocitany
z celkovych nadzemnych podlaznych pléch v ramci rieSenej funkénej plochy zo suc¢asného
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stavu bytova funkcia : nebytova funkcia z 58,47:41,53 na 47,37:52,62 v prospech
nebytovej funkcie v sulade s regulaciou UPN.

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

intenzita vyuzitia rozmedzie intenzity vyuzitia
plosné bilancie zaujmové Uzemie  vo FP-uli¢na zastavba

- navrh
- vymera zaujm. Uzemia: 855,00 m?
- zastavana plocha: 133,00 m? IZP =0,16 1ZP.0,10- 0,44
- podlazna plocha (NP): 399,42 m? IPP = 0,46 IPP.0,14-111
- zapoditatelna zelen: 564,63 m? KZ =0,66 KZ:0,24-0,89

e zuvedenych hodndét regulativov intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia je zrejmé,
ze v rieSenej funkénej ploche su velké odliSnosti v zastavanych a podlaznych plochach
jednotlivych objektov vo vztahu kich zaujmovym pozemkom, rovnako ako aj
v ich podlaznosti. Zastavba je velmi nesuroda aj v ramci uli¢nej zastavby.

¢ Princip stabilizovaného uzemia je reSpektovany - dosahované regulativy intenzity
vyuzitia pozemku dosahuju porovnatelné hodnoty ako objekty vo funkénej ploche, ktoré
uz presli transformaciou na zastavbu mestského typu v sulade s funkénym vyuzitim
predmetného Uzemia. Navrhovany objekt svojou mierkou a osadenim reSpektuje existujucu
uliéna Ciaru.

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

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: Polyfunkény objekt s ateliérmi
na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: XXXXXXXXXXXXX
v katastralnom Uzemi: Vinohrady
miesto stavby: Na paziti x

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavnhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne 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
dokonCenim alebo dokonlenej 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:

e pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikaciu Ziadame dodrzat z hladiska bezbariérového
pohybu chodcov suc€asnu niveletu chodnika, najazdova rampa je v polohe obrubnika.
Samotny prejazd chodnikom odporu¢ame kvoli bezpeénosti chodcov zdoraznit
v materidlovom rieSeni;



e pozadujeme dodrzat podmienku dopravného pripojenia na nadradenu cestnu siet (vjazd)
v maximalnej Sirke 6 m;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia do projektu na stavebné povolenie je potrebné

dopracovat:

e skruze vsakovacej Sachty musia byt osadené az na vodopriepustnej Strkovej vrstve;

o predlozit vysledky hydrogeologického posudku;

e vzhladom na svahovité Uzemie terénu, nakladanie s dazdovymi vodami musi byt navrhnuté
tak, aby tieto neodtekali na cudzie pozemky;

z hl'adiska ochrany zZivotného prostredia:

e vykonavat investi¢nu ¢innost v sllade s ustanoveniami véeobecne zavdzného 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;

e umiestnit kontajnery resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlasthnom pozemku
za dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie riesit
tak, aby obsluha zberného vozidla mala pristup na manipuldciu s odpadom;

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

e zvySovat podiel pléch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne vysadbou stromov
do uliénych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacii a parkovisk;

o zvysSovat podiel ploch zelene vysadbou stromov; vyber drevin prispésobit stanovistnym
pomerom a dopadom na désledky zmeny klimy;

e vytvarat plochy trojetaZovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, trdvnatymi plochami
a _mestskymi lukami so zastUpenim druhov reprezentujicich miestnu faunu a fléru so
schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporu¢ame realizaciu
vertikdlnych zelenych stien, fasdd a vegetaénych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrdzkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych véd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanaliza¢ného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrzZiavacej
schopnosti podloZia;

e zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania do podloZzia
¢i nadsledného 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;

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentacii sU mensie nezrovnalosti (v matematickych vypodctoch)
medzi ukazovatelmi intenzity vyuzitia uzemia pri vyhodnocovani celej funkénej plochy,
vratane vypoctu pomeru funkcii. Nema to vplyv na celkové posudenie predloZzeného
investi¢ného zameru. Udaje uvedené v predmetnom zavaznom stanovisku si uvedené podla
nasich upravenych vypoctov.

V pripade, ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednud 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 zadvazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investi¢ény zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo viastnictve mesta.

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 posutdenie upraveného rieSenia investi¢ného 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 orgdn 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.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.
Priloha: potvrdené vykresy - koordina¢na a architektonicka situacia, pédorysy, pohlady
Co: MC Bratislava — Nové Mesto

potvrdené vykresy: koordinacna a architektonicka situacia, pédorysy, pohlady
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



