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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) 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 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
az5aods.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..

PredloZena projektova dokumentacia riesi: navrhovanu zmenu dokoncéenej stavby spojent
so zmenou Ucelu vyuzitia existujiuceho vnutroblokového administrativneho objektu, ktory je
slcastou aredlu vo vlastnictve stavebnika. Aredl tvori hlavny Sestpodlazny administrativny
objekt v uli¢nej linii Panenskej ulice ¢. 7 (pozemok parc. €. xxxx), rieSeny objekt (pozemky parc.
€. XXXXXX a XXxxxx) apozemky dvora (parc. €. xxxx a xxxx), naktorych je povrchové
parkovanie. Pristup do vnutrobloku je podchodom z Panenskej ulice.

RieSeny administrativny objekt na pozemkoch parc. €. xxxxxxX a xxxxxx ma 1 podzemné
podlazie, 2 nadzemné podlaZia a ustlpené podlazie s plochou strechou. V objekte su dve
komunikaéné jadra.
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Navrhovana je nadstavba objektu - zvaéSenie 3.NP a nadstavba ustipeného podlazia/4.NP
s narastom podlaznej plochy o 85 m?, zmena funkéného vyuzitia objektu z administrativnej
budovy na bytovu s 2 bytovymi jednotkami a 2 apartmanmi* V ramci ostatnych stavebnych
Uprav suU rieSené najma dispoziéné Upravy, zvySenie konstrukénej vysky vrchnych podlaZi,
vytvorenie 5 parkovacich miest (PM) v objekte na 1.NP, zateplenie objektu, zvadésenie
a vymena balkdénov, nové vyplne otvorov a vymena vnutornych instaldcii, podlah, povrchov
a jestvujucej ¢asti strechy. ]

RieSeny objekt nepravidelného obdlznikového tvaru s max. rozmermi 43,78 m x 10,08 m ma
1 podzemné podlazie a 4 nadzemné podlazia, pricom 4.NP je rieSené ako ustipené. Na 1.PP
sU skladové a technické priestory. Na 1.NP je vstup do objektu, gardz s 5 PM, spolo¢na
pracoviia so skladom a2 apartmany* Vramci 2.NP suU navrhnuté spodné Urovne dvoch
mezonetovych bytovych jednotiek s novymi vnutornymi schodiskami. Byt 1 je rieSeny na 2.NP,
3.NP a novom ustipenom 4.NP, kde je navrhnutd zimna zahrada s terasou. Byt 2 je navrhnuty
na 2.NP a3.NP, vramci ktorého je vytvorena zimna zahrada sterasou. ZastreSenie
novovzniknutych teras na 3.NP a na ustipenom 4.NP bude lahkou ocelovou konstrukciou.
Na pozemku sa mierne navysuje plocha zelene o cca 49,00 m? na Ukor spevnenych pléch.
Doplnenim plochy zelene a Upravou existujucich spevnenych ploch pride k redukcii poctu
parkovacich miest na teréne.

Objekt je zastreSeny plochou strechou. Vyska atiky nizsej ¢asti objektu je +9,08 m (nad 2.NP)
a +11,69 m (nad 3.NP). VySka atiky vysSej Casti objektu je +10,225 m (nad 3.NP) a +13,515 m
(nad 4.NP) od urovne podlahy +0,000 objektu (+0,000 = droveri 1.NP = 158,00 m n.m. Bpv.).

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia:

Statickd doprava je pre posudzovany objekt rieSena na pozemku stavby v celkovom podte
7 PM (5 PM v garazi, 2 PM na teréne). Dopravny pristup je zabezpeceny podjazdom z miestnej
cesty Panenska. Celkovo je v aredli stavebnika 45 PM (5 PM v garazi rieSeného objektu, 40 PM
na teréne).

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpovedd jej spracovatel) — rozdielne Udaje suU porovnavané
s pévodnym stavom celého arealu/PS:

- vymera zaujmového Uzemia: 2609,00 m?

- zastavana plocha: 916,00 m? PS: 912,00 m?

- podlazna plocha: 4 015,00 m2? PS: 3 930,00 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 990,00 m? PS: 0,00 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 3025,00m? PS: 3 930,00 m?

- zelefi na pozemku: 25700 m? PS: 208,00 m?

- spevnené plochy: 1436,00m? PS:1489,00 m?

- pocet bytov spolu: 2 PS: 0

- pocet apartmanov*: 2 PS: 0

- pocet podlazi PP/NP: 1/3+ustup. PS: 1/2+ustlp

- pocet parkovacich miest: 45 PS: 48

* gpartmany na 1.NP - oznacenie je z dévodu nevyhovujicich svetlotechnickych pomerov,
zapocitavané su do bytovej funkcie

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 suc¢astou sl zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
k.U. Staré Mesto, UPN stanovuje funkéné vyuZitie Gizemia:

ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané uzemia byvania a obéianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501,
stabilizované Gzemie, Uzemie kompaktného mesta - zéna A, Pamiatkova zona Centralna
mestska oblast (dalej len ,PZ CMO"),



ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané Gizemia byvania a ob&ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501
Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia slUZiace predovéetkym pre umiestnenie polyfunk&nych objektov byvania a ob&ianskej
vybavenosti v zénach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,
sdbérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obdianskej vybavenosti
zabezpedujlce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v Uzemiach
vonkajsieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych
podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Parcely su suc¢astou lUzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gizemie.

Stabilizované Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom UPN ponechdva st¢asné funkéné vyuZzitie,
predpokladd mieru stavebnych zdsahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pric¢om sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného Uzemia.

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

¢ v ostatnom Gizemi centra mesta prevlada v ramci stabilizovanych tuzemi blokovy charakter
existujucej zastavby. V rdmci jednotlivych funkénych pléch sa mézu nachadzat bloky zastavby
s odlisnou intenzitou zastavby. Z hladiska ich dostavby sa pozaduje reSpektovat typicky
charakter bloku. V urcitych pripadoch — zvyraznenie narozi, nadstavby - moze dojst k vyssej
intenzite vyuzitia pozemku v porovnani s okolitou existujicou zastavbou. Urcujluce su vSak
regulativy (stavebna cCiara, vyska, odstupy a pod.) vyplyvajuce z existujicej stavebnej
Struktury bloku.

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmové parcely su sucastou Uzemia kompaktného mesta - izemie zény A zahrhajlcej PZ

CMO - stred, kde je potrebné:

o respektovat vysku jestvujucej zastavby 21m (6-7 nadzemnych podlazi), ak vyska Struktury
bloku presahuje v niektorej jeho Casti limit 21 m, je v ramci dostavby alebo prestavby bloku
mozné riesit zastavbu v intenciach jestvujlucej prevladajlcej 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 urbanisticka kompozicia, mierka alebo silueta v dotknutom Uzemi
mesta. V Castiach a priestoroch bloku, v ktorom sa nachddza NKP prioritne reSpektovat
pri dotvarani bloku jej historickl podlaznost a vysku.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

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

podiel funkcii vo funkénej ploche:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uré¢ené UPN

- celkova podlazna plocha: 45 475,00 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 28 512,40 m? 62,70% max. 70%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 16 962,60 m? 37,30% min. 30%

e PredloZeny navrh stavby je z hladiska navrhovaného funk&ného vyuzitia v stlade s UPN.

- z hradiska intenzity vyuZitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby); dosahované regulativy su porovnavané
s pévodnym stavom aredlu vo vlastnictve stavebnika/PS:



intenzita vyuzitia

plosné bilancie zaujmové Uzemie intenzita vyuzitia
- navrh/PS vo FP
- vymera zaujm. Uzemia: 2 609,00 m?
- zastavana plocha: 916,00 m? 1ZP = 0,351/0,350 1ZP. 0,49
- podlazna plocha (NP): 4 015,00 m? IPP =1,539/1,506 IPP. 2,02
- zapoditatelna zelen: 257,00 m? KZ = 0,099/0,079 KZ.0,18

e Charakter zmeny dokoncenej stavby pri miernom navySeni objemovych parametrov
existujuceho vnutroblokového objektu (ndrast podlaznej plochy o cca 85 m?) minimalne
meni povodné parametre intenzity vyuzitia celého pozemku. Princip stabilizovaného
uzemia je reSpektovany - dosahované hodnoty IZP a IPP na pozemku su nizsie, ako je
intenzita vyuzitia vo funkénej ploche. S ohladom na navrhovanu funkciu objektu hodnotime
navysenu hodnotu KZ za min. akceptovatelnu.

-z hladiska vysky zastavby a regulativov urbanistickej kompozicie a dotvdrania obrazu
mesta (Staré Mesto):
Zaujmové pozemky suU situované na Uzemi kompaktného mesta - zéna A zahfiiajlca
PZ CMO - stred. V materiali ,Zasady ochrany pamiatkového Uzemia, Pamiatkova zdna
Bratislava — centrdlna mestska oblast” (spracovatel: Krajsky pamiatkovy urad v Bratislave,
2015), ktory bol do UPN implementovany v rdmci Zmien a doplnkov 06, je predmetny
pozemok sucastou sektoru Severné Predmestie. Podla ,Zdasad..” je potrebné
v predmetnom Uzemi pri rekonstrukciach zachovat resp. respektovat previddajicu vyskovi
hiadinu zastavby ulice, respektovat hmotovo-priestorové usporiadanie a charakteristicku
stresnu krafinu dotknutej casti bloku, zachovat pévoadné tektonické, materidlové a primarne
farebné riesenie hodnotnych fasad.

¢ Objekt s navrhovanou podlaznostou 1PP, 3NP + ustipené podlazie a s max. vyskou atiky
nad 4.NP +13,515 m reSpektuje podlaznost susedného vnutroblokového objektu
na pozemku parc. &. XXXX.

e Sulcastou ziadosti nie je rozhodnutie Krajského pamiatkového Uradu v Bratislave.

- z hl'adiska dopravného vybavenia:
RieSeny objekt nie je v kolizii s vyhladovym dopravnym zamerom verejného dopravného
vybavenia.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze navrhovana stavba je v sulade
s obsahom zavaznej ¢asti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zdkona ¢. 377/1990 Zb. na zéklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skisenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa
o zdsady a regulativy zavdznej &asti UPN, orgdn Uzemného plénovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiuje zavdzné podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hladiska urbanisticko - architektonického riesenia:

e predlozenu zmenu dokondenej stavby vnutroblokového objektu povazujeme za maximalne
pripustny; v budlcnosti nie je mozné navysSovat objemové parametre tohto objektu
(ani zastavanim terasy na 3.NP a 4.NP);

e pri spracovani podrobnejSieho stupria projektovej dokumentdcie nemoze prist k zniZzeniu
navrhnutych pléch zelene na pozemku;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

e vykonavat investi¢nu ¢innost v sllade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia
hlavnhého 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;



« respektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptécia na nepriaznivé dosledky zmeny klimy, najma

v nasledovnych bodoch:

- zvySovat podiel ploch zelene vysadbou stromov; vyber drevin prisposobit stanovistnym
pomerom a dopadom na désledky zmeny klimy;

- z hladiska zamedzovania prilisného prehrievania stavieb odporic¢ame realizaciu
vertikalnych zelenych stien, fasad a vegetacnych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

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

- zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpedit dostato¢nu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov uputstanim
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. — dfa 04.02.2025 bolo doru¢ené ozndmenie 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, neuplatiuje z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia
podmienky.

UPOZORNENIE:

V pripade, Ze suUcastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednld nehnutelnost,
je pre uzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prisluséného 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 nalezitostiach projektovej
dokumentdcie 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 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 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: potvrdené vykresy (vo formate A3): A-18 Koordina¢na situacia_Novy stav; A-20
Podorys 1.NP_Novy stav, M 1:50, A-22 Pbédorys 3.NP_Novy stav, M 1:50, A-27 Rez
C_Novy stav, M 1:60, A-28 Pohlady P01, P0O2_Novy stav, M 1:70,

Co: MC Bratislava — Staré Mesto
potvrdené vykresy (vo formate A3): A-18 Koordinacna situdcia_Novy stav; A-20
Podorys 1.NP_Novy stav, M 1:50, A-22 Pbédorys 3.NP_Novy stav, M 1:50, A-27 Rez
C_Novy stav, M 1:60, A-28 Pohlady P01, PO2_Novy stav, M 1:70,

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



