oL

VEC:

HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
REPUBLIKY BRATISLAVA

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

Navia consulting, s.r.o.
Na krizovatkach 35/E
821 04 Bratislava

Vas list Nase poradové ¢&islo V Bratislave
zo dna 18.06.2024 MAGS OUIC 54286/2024- 17.07.2024
453710/Sim

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

investor: Siderian, s.r.o., Pluhova 70A, 831 01 Bratislava

v zastupeni Navia consulting, s.r.o.
investi¢ny zamer: Bytovy dom, Vysoka xx, Bratislava
pozemky, parc. €., K.U.: | XXXXXXXXXXXXXXXX, k.U. Staré Mesto
miesto stavby: Vysoka ulica
Ziadost doru¢ena dna: 18.06.2024
typ konania podla stavebného zékona: |konanie o zmene dokonéenej stavby
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre tUzemné rozhodnutie
zodpovedny projektant: Ing. arch. Karol Dudik

autorizovany architekt 2120AA

datum spracovania dokumentacie: 03/2024

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

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a ods.
1pism. b) a ods. 2 zakona ¢.50/1976 Zb. o izemnom 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 izemného planovania v zmysle
§ 24 ods. 5 zakona ¢. 200/2022 Z. z. o uzemnom planovani v zneni neskorsich predpisov
vo veci posudzovanej stavby zavazné stanovisko podla § 140aods. 3 a 4, § 140b
stavebného zakona a § 24 ods. 3 a ods. 9 azZ 12, § 40a az § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z.
a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb..

Predlozena projektova dokumentacia rieSi: zmenu dokonCenej stavby - nadstavbu
jestvujuceho bytového domu v radovej zastavbe Vysokej ulice na pozemku parc. &. XXXXX.
Objekt ma 1 PP a 5 NP, zastreSeny je plochou strechou s maximalnou vyskou atiky +16,50 m.
Na 1.PP je technické zazemie a kobky k bytom pristupné z Vysokej ulice, v zadnej ¢asti domu
je 2-izbovy byt pristupny z dvora. Na urovni 1.NP je hlavny vstup do objektu z Vysokej ulice
a dva 2-izbové byty. Na kazdom dalSom nadzemnom podlazi 2.NP - 5.NP su dva 2-izbové
byty. Jednotlivé podlazia su pristupné vytahom a schodiskom. V objekte je spolu 11 bytovych
jednotiek (BJ).
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Nadstavba objektu, navrhnutd v Urovni 6.NP (v mieste strojovne vytahu) je zo strany Vysokej
ulice minimalne ustupujuca. Vytvoreny je v nej 4-izbovy byt s terasami s Uzitkovou plochou
98,92 m2. V ramci rieSenia objektu je navrhnuté znizenie konstrukénej vysky jestvujuceho
5.NP (podla vykresu 07 Rez - skutkovy + navrhovany stav, M 1:100).

Zmenou dokonc&enej stavby vznikne bytovy dom s 1 PP a 6 NP s 12 BJ. Zastreseny je plochou
strechou, vyska atiky nad 5.NP je +15,435 m, nad 6.NP +20,00 m, nad strojoviiou vytahu
+21,00 m od Urovne podlahy +0,000 objektu (0,000 = Uroven 1.NP bez uvedenia vyskovej
urovne v m n.m. Bpv.). Novy byt bude napojeny na existujlce inZinierske siete v objekte.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia:

Naroky statickej dopravy v pocte 1 parkovacie miesto st podla SO 02 Zabezpecenie statickej
dopravy navrhnuté na pozemku parc. &. xxxxxx (vo vlastnictve investora) za rieSenym
pozemkom s pristupom cez existujuci vjazd do dvora susedného objektu Vysokda 22
(bez grafickej prilohy zakreslenia vjazdu a pristupu na tento pozemok).

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost udajov zodpoveda jej spracovatel). Vymeru rieSeného Uzemia tvori cely
pozemok parc. €. xxxxxx o vymere 155 m? a Cast pozemku parc. €. XXXxXxx o vymere 54 m?;
rozdielne Udaje su porovnavané s pévodnym stavom/PS:

- vymera zdujmového Uzemia: 209,00 m?

- zastavana plocha: 155,00 m?

- podlazna plocha: 930,00 m? PS:775,00 m?
- zelen: 0,00 m?

- spevnené plochy: 54,00 m?

- pocet bytov: 12 PS: 11

- pocet podlazi PP/NP: 1/6 PS: 1/5

- pocet parkovacich miest: 1 PS: 0

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

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXxxxxX, k.0. Staré
Mesto, UPN stanovuje funkéné vyuzitie izemia:

ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané tizemia byvania a obé&ianskej vybavenosti, kod funkcie 501.
Uzemia slUZiace predovéetkym pre umiestnenie polyfunk&nych objektov byvania a ob&ianskej
vybavenosti v zédnach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,
s dbérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obdcianskej vybavenosti
zabezpedujlce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v Uzemiach
vonkajsSieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych
podlaznych pléch nadzemnej cCasti zastavby funkénej plochy. Zariadenia obdcianskej
vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.
Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické
vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilnd obranu.

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmové parcely su sucastou Uzemia kompaktného mesta - izemie zdény A zahfhajlicej PZ
CMO - stred, kde je potrebné

reSpektovat vysku jestvujucej zastavby 21 m (6-7 nadzemnych podlazi), ak vyska Struktury
bloku presahuje v niektorej jeho ¢asti limit 21 m, je v rdmci dostavby alebo prestavby bloku
mozné riesit zastavbu v intenciach jestvujucej prevladajucej vysky objektov tak, aby bola
zachovana charakteristicka historicka zastavba ulice, resp. mestského bloku a boli zachované
proporcie jestvujlcej urbanistickej Struktury, a tak aby nebola zmenou vySkovej konfiguracie
narusena urbanistickd kompozicia, mierka alebo silueta v dotknutom Uzemi mesta. V astiach



a

priestoroch bloku, v ktorom sa nachdadza NKP bude pri dotvarani bloku prioritne

reSpektovanad jej historickd podlaznost a vyska.

Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové Gzemie, kéd H. V ramci
rozvojového Uzemia je navrhovand nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach,
zdsadna zmena funkéného vyuzitia, alebo zmena spdsobu zastavby velkého rozsahu.
V danom uUzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuZitia Uzemia,
viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu:

Kod IPP Cislo Nazov urbanistickej Priestorové usporiadanie 1ZP KZ
max. funkcie funkcie max. min.
H 21 507 Zmiesané uzemia byvania | zdstavba mestského typu 0,42 025

a obc. vybavenosti

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia uzemia:

Vo funkénom vyuziti Uzemia: zmieSané Uzemia byvania a obdcianskej vybavenosti, kéd
funkcie 501 patria bytové domy medzi pripustné spdsoby vyuzitia danej funkénej plochy.
Byvanie je pripustné v rozmedzi do 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti
zastavby funkénej plochy.

podiel funkcii vo funkénej ploche:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. Ploche uréené UPN

- celkova podlazna plocha*: 67731,00 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 15827,20 m? 23,37 % max.70 %

- podl. plocha nebytovej funkcie: 51903,80 m? 76,63 % min. 30 %

Vo vyhodnoteni absentuje tidaj o celkovej podiaZnej ploche zdstavby funkcnej plochy. Udaj
je uvedeny na zdklade nasich vypoctov z vykresu C. 14 Situdcia funkcnej plochy -
navrhovany stav, M 1:1000 so zohladnenim celkovej nadzemnej podiaZnej plochy
rieseného objektu (6.NP je ciastocne ustupujice, nie pinohodnotné podlaZie).

PredloZzenad zmena dokoncenej stavby je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia
v stlade s UPN. Pomer nebytovej funkcie vypoéitany z celkovych nadzemnych podlaznych
pléch dosiahne v ramci rieSenej funkénej plochy 76,63%, ¢im je max. pripustny podiel
bytovej funkcie 70% v rieSenom Uzemi reSpektovany.

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

plosné intenzita vyuZitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie regulativy uréené UPN
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 209,00 m?
- zastavana plocha: 155,00 m? IZP =0,74 IZPmax. = 0,42
- podlazna plocha (NP): 901,50 m? IPP = 4,31 IPPmax. = 2,1
- zapoditatelna zelen: 0,00 m? KZ=0 KZmin.= 0,25

Predlozend zmena dokoncéenej stavby nedodrziava hodnoty zavaznych regulativov
definovanych v UPN pre funk&né vyuZitie Uzemia: zmieSané Uzemia, zmieSané Uzemia
byvania a ob¢ianskej vybavenosti, kod funkcie 501, rozvojové Uzemie, regulaény kéd H.



Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze predloZena navrhovana
zmena dokoncenej stavby nie je v sulade s obsahom zavaznej c¢asti Uzemného planu
hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov.

ODOVODNENIE:

V rdmci zmien a dopinkov UPN 02 bol v zavaznej ¢asti C.2. s Géinnostou od 1. februdra 2012
stanoveny aj spdsob posudzovania investi¢ného zadmeru vo vztahu k ¢asti funkénej plochy,
do kapitoly 2.2. Reguldcia vyuZitia jednotlivych pléch 2.2.1. Intenzita vyuZitia funkénych
pléch 2. Definovanie vybranych pojmov suvisiacich s reguldciou bola doplnena definicia:
Hranica funkcnef plochy je vymedzend podla legendy v regulacnom vykrese. Pre postdenie
investicného zameru nachadzajiuceho sa len v casti funkénej plochy platia na ploche,
na ktorej ma byt realizovany zamer zdstavby, definicie a ukazovatele intenzity vyuZitia
uzemia zdvazné pre celu funkcnu plochu.

Stanovené hodnoty zavaznych regulativov IZP alPP definovanych v UPN su vramci
rieSeného pozemku vysoko prekroéené. Na pozemku nie je navrhnuta zZiadna zelen, ¢o je
s ohladom na dalSie navySovanie bytovej funkcie v ramci objektu Ziaduce.

Mestska cast Bratislava - Staré Mesto zaslala nesuhlasné vyjadrenie ¢. 7639/56028/2024/

KPR/Lup zo dfia 10.07.2024. Vo vyjadreni, o. i. uviedla, cit.:

LBytovy dom na ul. Vysokd ¢. 20 sa nachddza vo funkcnej ploche, pre ktort su stanovené

regulativy intenzity vyuZitia uzemia: maximainy IZP: 0,42; maximainy IPP: 2,1, minimainy KZ:

0,25. Existujica stavba bytového domu nesplria reguldciu stanovenu UPN, presahuje

stanoveny index zastavanej plochy a index podlaznych pléch a nespliia koeficient zelene.

Po postdeni stavby vo vztahu k UPN konstatujeme, Ze existujica a navrhovand nadstavba

bytového domu nie je v sdlade s platnou uzemnoplanovacou dokumentaciou.

Pozndmka:

- je nerelevantné odvodzovat vysku predmetného bytového domu a jeho navrhovanej
nadstavby od limitu vysky zdstavby 27 m.”

Nakolko nie je navrhovana zmena dokonéenej stavby v sulade s UPN, hlavné mesto
Slovenskej republiky Bratislava sa podla § 140a ods. 2 az 4, § 140b stavebného zakona,
k posudzovanej 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 nevyjadrilo a neuplatnilo podmienky z hladiska rieSenia verejného dopravného
vybavenia.

UPOZORNENIE:

PredloZzena nadstavba objektu nezohladfiuje rieSenie, ku ktorému bolo vydané suhlasné
zavazné stanovisko ¢. MAGS OUIC 48115/2024-109293 zo diia 28.02.2024. Predmetné
zavazné stanovisko bolo vydané v ramci konania o dodato¢nom povoleni zmeny dokoncenej
stavby: ,BD Vysokda 20", parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, k.U. Staré Mesto, Bratislava -
realizované stavebné Upravy spocivali vo vybudovani exteriérového schodiska z dvora,
v zmene polohy exteriérového schodiska z Vysokej ulice a osadeni samonosnych balkénov
na urovni 2.NP - 5.NP v dvorovej ¢asti objektu. Pri vyhodnocovani bilanénych ukazovatelov
na pozemku bolo pocitané s vymerou pozemku: 309 m? (parc. €. XXXXXXX + vymery celych
pozemkov parc. €. XXXXXXXXXXxxxxX). V zadnej ¢asti pozemku parc. €. Xxxxxxxxx za objektom
bytového domu bola ¢ast spevnenych pléch nahradena plochou zelene o vymere 67,40 m2.
V posudzovanom rieseni je odclenend Cast z pozemku parc. &. XXXXXXXX, vytvoreny je
pozemok parc. €. XXXXXXX 0 vymere 66 m?, kde je navrhované parkovacie miesto namiesto
povodne navrhovanej zelene.

Do vyhodnotenia podielu funkcii vo funkénej ploche sa podkrovie zapoditava polovicou
zastavanej plochy (napr. objekt na pozemku parc. €. xxxxxx — vykres &. 14).

Pri pozemku parc. €. xxxxxxxx je chybne uvedend vymera nadzemnej podlaznej plochy
aj hodnota IPP - vykres ¢. 14.



Vo vyske atiky nad vytahovou Sachtou su uvedené rozdielne Udaje medzi vykresom strechy
a ostatnymi grafickymi prilohami.

RieSené Uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

Stavebnik je povinny, za u¢elom posudenia suladu s Uzemnym pldnom a vydania zavdazného
stanoviska hlavnénho mesta, predloZit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonéenim alebo dokon&enej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie
alebo ucel jej vyuZitia.

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

Toto zavazné stanovisko nenahrddza zavazné stanoviskd hlavného mesta SR Bratislavy,
vydavané v ramci inych konani.

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. 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 pradvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavdzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Co: MC Bratislava-Staré Mesto
Magistrat OUIC - archiv

S pozdravom

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



