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Genéza:

Dna 07.03.2025 bola podana Ziadost o zavdzné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy
(dalej len zavdzné stanovisko) k stavbe: Konverzia administrativnych priestorov na byty
a priestory prechodného ubytovania, v priebehu posudzovania ziadosti bola zaslana vyzva
na doplnenie podania, po ktorej ziadatel poziadal o zmenu Ziadosti na Ziadost o stanovisko
hlavného mesta SR Bratislavy k investi¢nému zameru. Vzhladom k okolnosti, Ze uz bola v ¢ase
Ziadosti o zmenu typu stanoviska doruc¢ené vyjadrenie mestskej Casti PetrZzalka je toto
vyjadrenie zapracované do tohto stanoviska, tak aby ho mohol Ziadatel zohladnit pri Uprave
dokladov a dokumentacie predkladanych k Ziadosti o zavazné stanovisko.

PredloZena projektova dokumentacia riesi: zmenu Ucelu v uzivani stavby priestoru €. 8, ktory
sa nachadza na 2.NP v ramci existujuiceho Polyfunkéného objekt na Pajstunskej. V sucasnosti
je v objekte celkovo 146 nebytovych priestorov a 128 bytov. Navrh podita so zmenou
z administrativnych priestorov na byvanie v podobe 7 bytov a 12 nebytovych priestorov
Lapartmanmi“, ktoré maju charakteristické znaky bytov asu pristupné zrovnakych
komunikaénych priestorov ako navrhované byty. Zmenou funkcie sa nenavysuje podlazna ani
zastavana plocha a nevedenie ani k zmene podlaznosti objektu.
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Stavba z hladiska dopravného rieSenia: v zmysle predlozeného vypoctu narokov statickej
dopravy je pokrytie nérokov statickej dopravy navrhnutych 24 stojisk.

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

rieSeny priestor: 1525,38 m?
pocet bytov*: 19
pocet potrebnych parkovacich miest: 24

* priestory oznacené ako ,apartmany” maju charakteristické dispozicie bytov a zdroven su prevadzkovo
pristupné z rovnakych komunika¢nych jadier a na rovnakom poschodi ako byty. Tieto ubytovacie
jednotky ,apartmany” by nesluzili ako zariadenia kratkodobého ubytovania prave naopak, umoznovali
by ubytovanie dlhodobého charakteru, ¢o by z uZivatel'ského hladiska znamenalo rovnaky spdsob
uzivania ako je tomu u bytov. V navrhovanom rozsahu ich zapocitavame do bytovej funkcie;

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

Pre Uzemie, ktorého suc¢astou su zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
k.U. Petrzalka, UPN stanovuje:
Funkéné vyuzitie Gzemia:
e OBYTNE UZEMIA, viacpodlazna zastavba obytného uUzemia, cislo funkcie 101,
stabilizované Uzemie
Podmienky funkéného vyuzitia ploch
Uzemia sliziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch ak nim prislichajice
nevyhnutné zariadenia — v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho
vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu.
Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej
Casti zastavby funk&nej plochy.
Zakladné obdianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat velkosti a funkcii
uzemia.
Sposoby vyuzitia funkénych ploch
Prevladajuce: viacpodlazné bytové domy.
Pripustné: V Uzemi je pripustné umiestiiovat najma: stavby a zariadenia zabezpedujlce
komplexnost a obsluhu obytného Uzemia v sulade svyznamom a potrebami Uzemia,
zariadenia obcianskej vybavenosti predovsetkym vstavané do objektov byvania, zariadenia
obchodu a sluzieb, verejného stravovania, zariadenia pre kulturu, $kolstvo, zariadenia
pre zdravotnictvo a socialnu pomoc, zeleri liniovu a plosnu, zelefh pozemkov obytnych budov,
vodné plochy ako sUcast parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti pre obsluhu Uzemia.
Pripustné v obmedzenom rozsahu: V Uzemi je pripustné umiestriovat v obmedzenom
rozsahu najma: bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu,
zariadenia obdianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu, pokial nie su sucastou lokalnych
centier, zariadenia telovychovy a volného ¢asu, zariadenia socidlnej starostlivosti rozptylené
v Uzemi, solitérne stavby obcianskej vybavenosti sliziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia
drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov
miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom skodlivin z doméacnosti.
Nepripustné: V Uzemi nie je pripustné umiestiovat najma: zariadenia s negativnymi uc¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, stavby obdcianskej vybavenosti aredlového typu s vysokou
koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby na individualnu rekreaciu,
aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby,
skladové aredly, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvarfiou
automobilov a plni¢kou plynu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného
vyznamu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu,
stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.



Intenzita vyuzitia izemia:

Pozemky su st¢astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gizemie. Uzemny pléan

v stabilizovanom uUzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom

alimitom pre novd vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmd charakteristicky obraz

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

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdmci stabilizovanych Uzemi

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

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zloZitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vndsa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Struktire 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 existujucej zdstavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre cell 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 zvyS$enie kvality prostredia (nielen

zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov posudeni k VaSmu investiCnému zameru uvadzame:

A. z hl'adiska urbanisticko-architektonického rieSenia

-z hladiska funkéného vyuzitia viacpodlazna zastavba obytného uzemia, &islo funkcie 101
patria viacpodlazné bytové domy medzi prevladajluce spbésoby vyuzitia funkénej plochy.
Navrhovana zmena vyuzitia funkcie c¢asti bytového domu na 2.NP z administrativnej
funkcie ako obcianskej vybavenosti na funkciu byvania je z hladiska navrhovaného
funk&ného vyuzitia v ramci UPN poZadovaného podielu funkcie byvania, ktory musi tvorit
minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy
dodrzany. PoZiadavka na zakladnu obciansku vybavenost je naplnena v parteri, kde je
viacero prevadzok pokryvajucich tuto poziadavku.

- upozoriujeme, Ze do dalSieho stupna je potrebné priestory oznacené ako ,apartmany”
resp. ,priestory na prechodné ubytovanie”, ktoré maju charakteristické dispozicie bytov, su
prevadzkovo pristupné z rovnakych komunikaénych jadier a na rovhakom poschodi ako
byty, zadefinovat z akého doévodu su takymito priestormi. Podla typu priestorov je
potrebné primerane aplikovat prislusné zakony, normy, oznacenie a delenie priestorov.
Aktudlne navrhnuté ubytovacie jednotky ,apartmany” by nesluzili ako zariadenia
kratkodobého ubytovania prave naopak, umozfovali by svojim dispoziénym
a prevadzkovym rieSenim ubytovanie dlhodobého charakteru, ¢o by z uZivatelského
hladiska znamenalo rovnaky spdsob uzivania ako je tomu u bytov. V takto navrhovanom
rozsahu ich zapocitavame do bytovej funkcie;

-z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového Uzemia zmena funkcie priestorov nema
navrhovana stavba v zmysle metodiky UPN vplyv na Gzemnym planom regulované prvky
intenzity vyuzitia Uzemia (IZP, IPP a KZ).

B. z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

po oboznameni sa s VasSou Ziadostou a priloZzenou dokumentdciou sa nestotoZnujeme
s predlozenym ndavrhom rieSenia statickej dopravy. Z vypoctu narokov statickej dopravy
a umiestnenia parkovacich miest je zrejmé, Ze cast dlhodobych parkovacich miest je
umiestfiovand na existujlcich verejnych parkovacich miestach vo vlastnictve hlavného mesta
(v sprave MC Petrzalka). Ziadame Vas, aby ste doplnili v zmysle uvedeného nasledovné:




dlhodobé parkovacie miesta mdézu byt vykdzané len na parkovacich miestach
vo vlastnictve Ziadatela. Na verejnych parkovacich miestach mézu byt vykdzané len
navstevnicke parkovacie miesta (v tomto pripade bude nutné doloZit do PD suhlas spravcu
MC Petrzalka);

situacne Ziadame v dopravnom vykrese vyznacit, ktoré parkovacie miesta pre novo-
navrhované byty su dlhodobé a ktoré su kratkodobé — navstevnicke.

C. zvyjadrenia MC Petrzalka &. 6012/2025/RURaGIS/11575 zo diia 21.03.2025, ktoré bolo

zaslané v ramci posudzovania Ziadosti o zavazné stanovisko uvadzame:

Na zdklade vysledkov postdenia vo vztahu k UPN uvddzame:

z hladiska funkéného vyuzitia navrhovany investiény zamer zmenou sucasnej funkcie
nemeni funkéné vyuzitie Uzemia;

z hladiska intenzity vyuzitia zdujmového Uzemia navrhovana zmena nema Ziadny vplyv
na Uzemnym pldnom regulované prvky intenzity vyuzitia Uzemia (IZP, IPP, a KZ.).
Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych tUzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia
(nielen zvysSenia kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality).

z hladiska dopravného vybavenia Uzemia konstatujeme, Ze sa zmenou funkcie zmenia
naroky statickej dopravy preto je potrebny prepocet statickej dopravy v zmysle ¢lanku
16.3.10 platnej verzie STN 73 6110:2024, kde je uvedené , Akdkolvek nadstavba, dostavba,
pristavba objektu pri zmene jeho uZitkovef plochy alebo zmena uZivania objektu &i casti
tohto objektu vyZaduje spracovanie nového vypoctu statickej dopravy pre cely objekt, ¢i
priemyseiny aredl v sdlade s touto STN. Vypoctom uréené nadroky na staticku dopravu
musia byt zabezpecené na spevnenych plochach vo viastnictve investora”.

Na zaklade predloZzeného prepocétu ndrokov statickej dopravy je potrebnych
24 parkovacich miest. Vo vlastnictve investora je 12 parkovacich miest, situovanych
v objekte na 1.NP a 1.PP. Ostatné investor deklaruje na jestvujucich miestach na parkovisku
PajStunska , ktoré je zahrnuté v Petrzalskom parkovacom systéme.

Mestska c¢ast Bratislava-PetrZzalka konstatuje, Ze navrhovana stavba nie je v sulade
s obsahom zaviznej ¢asti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
Vv zneni zmien a doplnkov.

Mestska cast Bratislava-Petrzalka podla § 40c ods. 4 pism. d) a e) v nadvdznostina § 5

pism. p) zakona ¢. 200/2022 Z. z. o Uzemnom pldnovani a podla § 140a ods. 2 az 4, § 140b

stavebného zakona, k posudzovanej stavbe v zmysle zakona €. 135/1961 Zb. o pozemnych
komunikaciach (cestny zakon) v zneni neskorsich predpisov, na podklade odborného
posudenia oddeleni miestneho Uradu v zmysle § 7a ods. 2 pism. e) zakona Slovenskej
narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni
neskorSich predpisov a na zaklade vSeobecne zavaznych pravnych predpisov

a technickych noriem nesthlasi s predlozenim navrhom stavby, s odévodnenim:

e Investor nemé6ze deklarovat parkovanie na jestvujicich miestach na parkovisku
Pajstunska, ktoré je zahrnuté v PetrZzalskom parkovacom systéme (dalej len,PPS“). Toto
by bolo mozné len v pripade zmluvy o prenajme, ktorld vSak mestska cast z dovodu
regulacie parkovania PPS neposkytuje. Perspektivne bude tato lokalita v horizonte 3
rokov sucastou mestskej regulacie parkovania PAAS, kde platia rovnaké principy.

e Vzmysle ¢lanku 16.3.10 platnej verzie STN 73 6110:2024 plati Ze ,Akdkolvek nadstavba,
dostavba, pristavba objektu pri zmene jeho uZitkovej plochy alebo zmena uZivania
objektu ci casti tohto objektu vyZaduje spracovanie nového vypoctu statickej dopravy
pre cely objekt, i priemyselny aredl v sdlade s touto STN. Vypoctom urcené naroky
na staticku dopravu musia byt zabezpecené na spevnenych plochdch vo viastnictve
investora”

Navrhovany investi¢ény zamer ,Konverzia administrativnych priestorov na byty a , priestory
prechodného ubytovania“ povazujeme z hl'adiska jeho navrhovaného funkéného vyuzitia
v predmetnom Gizemi za pripustny pri naplneni poziadaviek uvedenych v tomto stanovisku.
Z hladiska dopravného je potrebné investicny zamer upravit a preriesit tak, aby boli
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splnené a reSpektované vsetky pripomienky a poziadavky obsiahnuté v tomto stanovisku
uvedené pri jednotlivych bodoch vyhodnotenia.

Iné poziadavky, upozornenia, ktoré je potrebné zohladnit pre dalsSi stupei projektovej
dokumentacie:

Pri prepracovani dokumentacie, resp. pri spracovavani dalSieho stupria dokumentdacie,
Ziadame postupovat v zmysle platnej legislativy a v rdémci vyhodnocovania suladu zdmeru
so schvalenou Uzemnoplanovacou dokumentaciou dodrzat postupy v zmysle metodiky
a zohladnit vSetky pripomienky a pozZiadavky, uvedené v tomto stanovisku.

Informujeme Vas:

e Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007 a jeho zmeny a doplnky 01, 02, 03,
05, 06, 07 a 08, rovnako aj dalsie Uzemnoplanovacie dokumentacie a Uzemnoplanovacie
podklady suU zverejnené na adrese: https://www.bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-
vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty.

Komplexné informacie o Vasom zaujmovom Uzemi ziskate nahliadnutim do spomenutych
zverejnenych dokumentov;

VSeobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 11/2023,
ktorym sa meni a dopifia VZN hlavného mesta SR Bratislavy &. 4/2007, ktorym sa vyhlasuje
zavazna cast Uzemného planu hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy v zneni
VZN €. 12/2008, VZN ¢&.17/2011, VZN ¢&. 5/2014, VZN ¢&.10/2014, VZN ¢. 7/2020 a VZN
€. 14/2021 je zverejnené na adrese: https://cdn-api.bratislava.sk/strapi-homepage/upload
[/Za_D08_VZN_vr_s_prilohami_textova_cast_8be4d0e9fc.pdf.

e Postup na vybavenie zZiadosti o vydanie stanoviska k investicnému zameru alebo vydanie
zavazného stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy spolu s poziadavkami na potrebny
obsah predlozenej dokumentacie potrebnej k riadnemu a Uplnému posudeniu predmetu
VecCi je zverejneny na adrese:
https://www.bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/usmernovanie-
vystavby.

Upozornenie:

Stanovisko k investicCnému zameru nenahradza zavazné stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy a nie je mozné ho pouzit v ramci spravnych konani na prislusnych spravnych
organoch; je vyluéne podkladom pre dalSi stupen projektovej pripravy.

Zaroven upozornujeme na skuto¢nost, Ze toto stanovisko k investi¢nému zadmeru nenahradza
stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako vlastnika pozemkov a nehnutelnosti, s ktorymi
investiény zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pradvneho vztahu k predmetnym
pozemkom a nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta. Zaroven nezarucuje ani predpoklad
na majetkovopravne vysporiadanie pozemkov vo vlastnictve inych subjektov.

Projektovu dokumentaciu (1 x sme si ponechali).
Co: 1 X projektova dokumentacia

MC Bratislava — Petrzalka

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator
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