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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) aods. 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 narodnejrady ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov, vydava ako prislusny organ izemného planovania vo veci
posudzovanej stavby zavazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3
az5ao0ds.9az12,§40ao0ds.3,4a6,§40ba§ 40c zdkona ¢.200/2022 Z.z. a § 31f zakona
€.377/1990 Zb..

PredloZzena projektova dokumentacia rieSi: novostavbu bytového domu na ulici
Pri Habanskom mlyne, na pozemku parc. €. xxxx v k.U. Staré Mesto, ktory je v sucasnosti
bez zastavby. Cely blok je ohrani¢eny ulicami Gastanova, Pri Habanskom mlyne, Zapadny rad
a Brnianska ulica. K stavbe bolo vydané:
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e suUhlasné zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ¢. MAGS OUIC 43001/20-
59184 zo dria 20.02.2020, )
e Uzemné rozhodnutie €. j. 2691/60278/2023/STA/Ivs/UR zo dfia 09.08.2023.

Oproti péovodnému navrhu prislo k uréitym zmenam. Zmeny oproti posudzovanému stavu:

vytvorenie 1.PP,

narast poctu bytovych jednotiek (BJ) z 11 na 12,

redukcia poctu parkovacich miest (PM) na pozemku z 13 na 11,

Uprava pomeru spevnenych a zelenych pléch na pozemku v prospech zelene.

Navrhovany objekt s max. rozmermi 17,70 m x 14,80 m ma navrhnuté 1 podzemné podlazie
a 5 nadzemnych podlazi, pricom 5.NP je rieSené ako ustUpené. Hmota 1.NP je zasunutd oproti
vrchnym podlaziam. Na 1.PP su navrhnuté technické a skladové priestory (kobky k bytom)
a miestnost pre odkladanie bicyklov, na 1.NP je vstup do objektu, kryté parkovanie pre 2 auta,
kryty priestor pre domovy odpad a 2 BJ. Na kazdom dalSom nadzemnom podlazi - 2.NP, 3.NP
a 4.NP su 3 BJ s balkdonmi a na piatom ustipenom podlazije 1 BJ s dvoma terasami a spolo¢na
pobytova terasa pre obyvatelov domu. V objekte s centrdlnym schodiskom a vytahom je
celkovo navrhnutych 12 BJ.

Objekt je zastreSeny plochou strechou, vyska atiky nad 5.NP je +15,70 m od Urovne podlahy
+0,000 objektu (+0,000 = uroven 1.NP = 179,00 m n.m. Bpv.). Stavba bude napojena
na inzinierske siete novymi pripojkami vedenymi v komunikacii Pri Habanskom mlyne.

Stavba z hl'adiska dopravného riesenia:

Vstup pre peSich aj dopravné pripojenie objektu vjazdom Sirky 5,5 m su zabezpecCené
z miestnej cesty Pri Habanskom mlyne. Statickd doprava je rieSenda na pozemku stavby
v celkovom pocte 11 PM, z toho 2 PM su pod objektom na 1.NP a 9 PM je na teréne.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel) - rozdielne lUdaje st porovnavané s rieSenim,
ku ktorému bolo vydané zavazné stanovisko zo dna 20.02.2020/ZST 2020:

- vymera zaujmového Uzemia: 789,00 m?

- zastavana plocha: 232,38 m?

- podlaznd plocha: 1031,88 m? ZST 2020: 1003,66 m?
- spevnené plochy: 292,62m?  ZST 2020: 309,20 m?
- plocha zelene: 264,00 m? ZST 2020: 247,42 m?
- pocet bytov: 12 ZST 2020: 1M

- pocet podlazi PP/NP: 1/4+ ZST 2020: 0/4+

- pocet parkovacich miest: " ZST 2020:13

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 stcastou je zaujmovy pozemok parc. &. xxxx, k.u. Staré Mesto, UPN
stanovuje funkéné vyuzitie Uzemia:

OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného uzemia, d&islo funkcie 102,
stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych
podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sllade s vyznamom a potrebami
Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako suc¢ast parteru a pléch
zelene, dopravné a technické vybavenie, gardze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu
obranu. V stabilizovanych Uzemiach charakteru rodinnej zéstavby sa malopodlazné bytové
v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiuju prednostne
ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo
ako kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby. Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne



70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej casti zastavby funkénej plochy.
Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo posledné ustupujlice podlazie,
ak jeho zastavana plocha je mensSia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Intenzita vyuzitia izemia:

Parcela je stcastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie.

Stabilizované Uzemie je Gzemie mesta, v ktorom UPN ponechava suéasné funkéné vyuzitie,
predpokladd mieru stavebnych zdsahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pri€¢om sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného Uzemia.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné na Uzemi centra mesta:

e vostatnom Gzemi centra mesta prevlada v rdmci stabilizovanych uzemi blokovy charakter
existujucej zastavby. V ramci jednotlivych funkénych pléch sa mézu nachadzat bloky zastavby
s odliSnou intenzitou zastavby. Z hladiska ich dostavby sa pozaduje respektovat typicky
charakter bloku. V ur¢itych pripadoch — zvyraznenie narozi, nadstavby - m6ze dojst k vyssej
intenzite vyuzitia pozemku v porovnani s okolitou existujucou zastavbou. Uréujlice su vSak
regulativy (stavebna Ciara, vyska, odstupy a pod.) vyplyvajuce z existujucej stavebnej
Struktury bloku.

Na zaklade vysledkov postideni vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

¢ Vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlazna zastavba obytného lzemia, ¢islo funkcie 102,
patria bytové domy do 4 nadzemnych podlazi medzi pripustné spdsoby vyuzZitia danej
funkénej plochy. Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych
pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy.

podiel funkcii vo funkénej ploche:

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

- celkova podlazna plocha: 9 400,00 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 6 949,00 m? 73,93% min. 70%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 2 451,00 m? 26,07% max. 30%

e Navrhovany investi¢ny zamer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia v stilade
s UPN. Objekt sa nachadza v Uzemi, ktoré nie je mozné povazovat za stabilizované Gizemie
charakteru rodinnej zastavby s ohladom na jestvujlce objekty umiestnené v ramci rieSenej
funkénej plochy. Sucasnu zastavbu vo funkénej ploche tvoria rodinné domy, 5-podlazny
administrativny objekt pri Brnianskej ulici a 5-podlazny bytovy dom na susednom pozemku.
Po realizacii navrhovaného objektu bude v ramci dotknutej funkénej plochy tvorit podiel
byvania 73,93% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy,
¢im je min. pozadovany podiel bytovej funkcie 70% v rieSenom uzemi reSpektovany.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby) dosahované hodnoty su porovnavané
s riesenim, ku ktorému bolo vydané zdvézné stanovisko zo dria 20.02.2020/ZST 2020

intenzita vyuZitia rozmedzie intenzity
plo$né bilancie zaujmové lzemie vyuzitia vo FP
- navrh/ZST 2020
- vymera zaujm. Uzemia: 789,00 m?
- zastavana plocha: 232,38 m? IZP = 0,295 1ZP.0,13 - 0,65
- podlazna plocha (NP)*: 1032,00 m? IPP =1,308/1,27 IPP.0,13-2,90
- zapocitatelna zelen: 264,00 m? KZ = 0,335/0,314 KZ:0,00-0,75

* nadzemnd podlaZna plocha navrhovaného objektu je rovnakad ako pri zamere, ku ktorému
bolo vydané ZST 2020. Mierny narast je spésobeny zdpoctom podiaznej plochy krytého



parkovania v udrovni 1.NP do celkovej podlaZnej plochy objektu a zdroveri do bytovej
funkcie.

Z uvedenych hodnét 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 zdujmovym pozemkom, rovnako ako aj
v ich podlaznosti. Zastavba je velmi nesuroda aj v rdmci uli¢énej zastavby.

Objekt dopifia uliénd hmotovo-priestorovd $truktdru bloku gradujicu od zastavby
rodinnych domov pri Gastanovej ulici smerom k intenzivnejSej zastavbe pri Brnianskej ulici.
Princip stabilizovaného Uzemia je reSpektovany - dosahované regulativy intenzity
vyuzitia pozemku suU v intencidch zastavby funkénej plochy, ktora sa transformuje
na intenzivnejSiu zastavbu mestského typu. Bezprostredne susediacu uliénu zastavbu
reprezentuju navrhované a existujuce objekty v linii od 3,5-podlazného polyfunkéného
objektu na pozemku parc. €. xxxxx (v roku 2018 vydané suhlasné zavazné stanovisko) az
po narozny 5-podlazny administrativny objekt pri Brnianskej ulici. Navrhovany objekt
svojou mierkou a osadenim reSpektuje ulicnd ciaru danu existujucou a navrhovanou
zastavbou.

z hl'adiska dopravného vybavenia: )
stavbou dotknuty pozemok nie je v zmysle UPN v kolizii so zZiadnym vyhladovym
dopravnym zamerom.

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

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zadkona €. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa
o zdsady a regulativy zavaznej &asti UPN, orgdn Uzemného pldnovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiuje zavazné podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko - architektonického riesenia:

investicny zamer v predlozenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikdcie zaujmového pozemku (s ohladom na jeho polohu v rdmci dotknutej funkénej
plochy) za max. pripustny v stabilizovanom tzemi;

na hraniciach so susednymi pozemkami nebudu vytvorené také oporné mdury, ktoré by
svojou navrhnutou vyskou mohli spésobit neziaducu zmenu pévodnej terénnej konfiguracie
tychto pozemkov;

v zadnej Casti pozemku v kontakte s pozemkami parc. ¢. xxxxx (jestvujuci rodinny dom)
a 4284/2 odporucame vytvorit opticku bariéru vysadbou vzrastlej zelene;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

vykonavat investi¢nu ¢innost v sllade s ustanoveniami v§eobecne zavazného nariadenia

hlavhého 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;

re$pektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptécia na nepriaznivé dosledky zmeny klimy, najma

v nasledovnych bodoch:

- zvySovat podiel pléch zelene vysadbou stromov; vyber drevin prispdsobit stanovistnym
pomerom a dopadom na dbsledky zmeny klimy;

- z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporic¢ame realizaciu
vertikdlnych zelenych stien, fasdd a vegetacnych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

- zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych vOd z povrchov komunikacii a parkovacich ploch, zo striech a teras
do kanalizatného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim
zadrziavacej schopnosti podlozia;



- zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moZnostou vsakovania
do podloZia ¢i ndsledného retencovania;

- zvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpecit dostato¢nu tepelnu izolaciu
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 predmetnej stavbe sa Mestska éast Bratislava - Staré Mesto (MC SM) nevyjadrila v zmysle
§31f ods. 6 zdkona ¢. 377/1990 Zb. — dna 11.07.2024 bolo doru¢ené oznamenie MC SM,
Ze sa k predmetnej stavbe nebude vyjadrovat.

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

o vytvorit priestor pre dlhodobé kryté a bezpecné parkovanie bicyklov pre obyvatelov
s kapacitou navrhnutou podla TP 085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury;

e pre parkovanie bicyklov vybudovat Ciasto¢ne kryté cyklistické statie pre navstevnikov,
pripadne dostatok cyklostojanov pre tuto potrebu.

UPOZORNENIE:

Parcela je sti¢astou Uzemia, pre ktoré sa v sti¢asnosti obstarava ,,Uzemny plan zény Brnianska
- Patrénka“, obstaravatelom ktorého je Mestska ¢ast Bratislava — Staré Mesto.

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

V pripade, Ze investor 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 nalezitostiach 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 investi¢cného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.

Stavebnik je povinny, za u¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zdvazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokoncenim alebo dokondéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo UcCel jej vyuZitia.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska 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
zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo na odpredaj,
pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

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



Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zdkona
¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov ddva Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 4 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ 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.

Priloha: potvrdené vykresy: Koordinaéna a celkova situacia stavby, M 1:300; Pédorys 1.PP,
1.NP M 1:200; Pohlad SZ, JV, M 1:200; Pohlad JZ,SV, Rez AA, BB, M 1:200

Co: MC Bratislava — Staré Mesto
potvrdené vykresy: Koordina¢nd a celkova situdcia stavby, M 1:300; Pédorys 1.PP,
1.NP M 1:200; Pohlad SZ, JV, M 1:200; Pohlad JZ,SV, Rez AA, BB, M 1:200
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



