HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
I - I I REPUBLIKY BRATISLAVA

H EEE Primacidalne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
ako organu izemného planovania

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 21 ods. 5 zakona
€. 25/2025 Z. z. Stavebny zakon o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v spojeni s § 24 ods. 6 zadkona €. 200/2022 Z. z. o uzemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov, a v spojitosti s § 6a ods. 2 pism. p) zakona Slovenskej narodnej rady
€. 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 § 21 Stavebného zakona, § 24, 24a, § 40c, § 40e ods. 4 a 5 zakona ¢. 200/2022 Z. z. a § 7d
zakona ¢. 377/1990 Zb.

Oradn tzemného olanovania Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
2 : Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Nase poradové Cislo MAGS OUIC 52041/2025-434364/Dim
Datum podania uplnej ziadosti 15.04.2025
Datum vydania 11.06.2025
Typ konania Zlu¢ené Uzemné a stavebné konanie
Lehota platnosti 2 roky
Dolozka suladu k projektu stavby Vyzaduje sa

1. REZA-A,B-B
Prilohy stanoviska 2. PODORYS 4 NP

3. PODORYS POVALY

Cast’ A - Identifikaéné udaje

Typ ziadosti
ID dokumentu neuvedené
Identifikacné udaje ziadatela/ stavebnika
Titul, Meno, Priezvisko / XXXXXXXXXXKXXXXXXXX XXX XXX
Nazov firmy
Adresa/Sidlo XXXXXXXXXXXXXXXKXXXXKXXKXXX XXX
KoreSpondencna adresa XXXXXXKXXXKXXKXXXXXXKXXKXXXKXX
Ziadatel ICO* neuvedené
Emailova adresa XXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Telefénne Eislo XXXXXXXXXXXXXXXX
Identifikacné udaje XXXXXXXXXXXXXXXXXXX
opravnenej osoby* XXXXXKXXXXXXKXXKXXXXXXKXXXK
Titul, Meno, Priezvisko / XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Nazov firmy AA stavby, s.r.o.
Adresa/Sidlo Cintorinska 264, 930 21 Jahodna
KoreSpondencna adresa Cintorinska 264, 930 21 Jahodna
Stavebnik ICO*. ; o1776391 -
Emailova adresa neuvedena
Telefonne €islo neuvedené
IdentifikaCné udaje XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
opravnenej osoby* XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXK
Datum narodenia** neuvedené




Zakladné udaje o stavbe

ID stavby neuvedené
Typ stavby Pozemna stavba
Identifikacéné Nazov stavby Nadstavba BD Soltésovej x, Bratislava
udaje Miesto stavby/ stiboru stavieb | Soltésovej x
stavpy/sﬂboru Katastralne Uzemie Bratislava — Staré Mesto
stavieb Stavebné pozemky XXXXKXXKXXXXXKX
Pozemky hlavného mesta -
“ ; Hlavna stavba Nadstavba BD Soltésovej x, Bratislava
lememe Clenenie hlavnej stavby podlia
stavby/ stboru | =, ) yp 1120
. ucelu
stavieb

Ostatné stavby -

Dokumentacia stavby

Dokumentacia Projektové dokumentacia Investiény zamer v rozsahu § 40 c zakona €.

stavby 200/2022 Z. z.

Spracovatel KETEB architekti s.r.o.
Zodpovedny XXXXXXXXXXXXXXXXXXX
projektant autorizovany architekt xxxxxxx
Datum

: Maj 2023
spracovania

Poznamka: *tyka sa len pravnickej osoby
** tyka sa len fyzickej osoby

Cast’ B — Popis posudzovanej stavby

Genéza

Kinvestiénému zameru bolo dfia 29.11.2023 vydané stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy (,dalej
len ,hlavné mesto®) pod & MAGS OUIC 54334/2023-584356, v ktorom na z&klade v tom &ase
predloZzenych podkladov skon$tatovalo, Ze =z hladiska funkéného vyuZitia navrhovany zamer
nadstavby bytového domu o 1NP, ktoré méa obsahovat 3 byty, spifia podmienky zavéznej regulacie
Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05,
06, 07, 08. Z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového Uzemia bol investiény zamer posudeny ako
hrani¢ne pripustny a navrhovand intenzifikacia pozemku z hladiska existujucej zastavanosti, narastu
podlaznosti a podlaznej plochy bola vyhodnotena ako maximalna pripustna v dotknutej stabilizovanej
funkCnej ploche. V stanovisku boli zaroven uréené podmienky na zapracovanie do dalSieho stupria
PD najma z hladiska dopravného rieSenia, z hladiska adaptacie na zmenu klimy a formalnych sucasti
PD.

Posudzovana projektova dokumentacia (d’alej ako ,,PD“)

PD riesi nadstavbu existujuceho bytového domu na narozi ulic Soltésovej a Chorvatskej ulice. Bytovy
dom je sucastou bloku bytovych domov pozostavajuceho z kompaktnej zastavby v linii uli¢nej iary
a uzatvoreného vnutorného dvora. Zastavba je tvorena starSimi bytovymi domami s podlaznostou 3
- 4 NP so sedlovymi strechami, ktoré uz boli v niektorych pripadoch réznorodo upravené na obytné
podkrovia. Spolu s nadstavbou ma déjst k celkovej obnove bytového domu, ktory v existujucom stave
obsahuje 9 bytovych jednotiek.

Existujuci dotknuty bytovy dom ma pddorysny tvar L, priom jedno kridlo je orientované do ulice
Soltésovej, druhé kridlo do ulice Chorvéatska, so skosenim na naroZi. Vstup do domu je z ulice
Soltésovej. Dom ma podlaznost 3 NP a sedlovu strechu so sklonom 41% do ulice Chorvatska a 34%
do ulice Soltésovej. Prizemie je oproti ulici zvy$ené, dom je podpivniéeny. +0,00 je stanovena na




urovni podlahy zvy8eného prizemia, vo vySke +1,770 m nad uroviniou chodnika. Hrebeh strechy je
umiestneny vo vyske +14,230 m.

Nadstavba v novej streSnej konstrukcii ma byt umiestnena na celom pddorysnom rozsahu existujucej
stavby a ma obsahovat 3 bytové jednotky s oknami orientovanymi do ulice aj do dvora. Byty su
navrhnuté ako 1 dvojizbovy byt a2 trojizbové byty. Kazdy byt ma mat eSte jednu udroven
pod hrebefiom strechy, pristupnu vlastnym schodiskom, kde sa ma nachadzat otvoreny priestor,
ktorého vyuzitie je navrhované ako ,povala — detsky kutik/pracovia“. Kazdy byt ma navrhnuty aj
exteriérovy priestor vo forme terasy. Pri strednom byte a byte na kraji kridla na Soltésovej ulici je
terasa tvorena vyrezom v streche, v koncovom byte v kridle na ulici Chorvatska ma byt exteriérovy
priestor rieSeny formou terasy na urovni spodného podlazia orientovany do dvora a mens$ou terasou
vo vyreze v streche smerom do ulice.

Nova strecha je navrhnuta ako mierne asymetricka, hreben strechy ma byt umiestneny vo vyske
+16,915, €o je zvySenie oproti existujucemu stavu o +2,685 m. Sklon strechy je asymetricky - do
dvora je navrhovana plytSia strecha, ¢o ma zabezpecit dostatoCnu podchodnu vysku v tejto Casti
bytov a tiez lepSie svetlotechnické podmienky.

V mieste skoseného narozia ma byt strecha preruSsena obvodovym murivom vo forme narozného
vikiera s balkénom, ktory je zastreSeny sedlovou strechou.

Oproti zameru hodnotenému vyssie uvedenym stanoviskom ma predkladana stavba mierne upravené
rieSenie strechy. V streche nie su umiestnené pultové vikiere, ani presvetlenie podkrovia cez dve
urovne streSnych okien. Vikier zostal len na narozi objektu, strecha v mieste dvoch teras
orientovanych do ulice je v dotknutej ploche vynechana (vyrez) so zachovanim priebeznej streSnej
rimsy. Do dvora ma strecha priebeznu rimsu v Urovni +13,775m, bez prerusenia vikiermi. Plocha
strechy nad terasou stredného bytu (smerom do dvora) je vynechana formou vyrezu v streche.

Stavba z hfadiska dopravného rieSenia

Bytovy dom nedisponuje vlastnym parkoviskom. Narast poCtu bytov o 3 bytove jednotky poCita
s vytvorenim 4 ks novych parkovacich miest — 2 ks na ulici Moskovska a 2 ks na ulici Soltésove;j.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii

(za spravnost’ udajov zodpoveda jej spracovatel) )
Pévodny Navrhovany Udaje po
stav stav overeni*

vymera zaujmového Uzemia 754,00 m? | nemenisa m? m?
zastavana plocha 353,00 m? | nemenisa m? m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 1059,00 m? 1523,08 m? m?

podlazné plocha bytovej funkcie 1059,00 m? 1523,08 m? m?

podlazna plocha nebytovej funkcie 0 m? 0 m? m?
Zelen na teréne 362,00 nemeni sa
spevnené plochy 39,00 m? | nemenisa m? m?
pocet bytov 9 12

pocet 1-izbovych bytov 0 0

pocet 2-izbovych bytov 4 5

pocet 3-izbovych bytov 5 7

pocet 4-izbovych bytov 0 0

pocet viac ako 4-izbovych bytov 0 0
pocet podzemnych podlazi 1 1
pocet nadzemnych podlaZzi 3 4
podkrovie/ ustupené podlazie Nie Ano
pocet parkovacich miest 0 4

Poznamka: * Organ uzemného planovania vyplini v pripade, ak su zistenia rozdielne od udajov uvedenych v PD.



Cast' C — Posudenie

Na zaklade vysledkov postdenia stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07, 08 a 10 (d’alej len ,,UPN*)
uvadzame

z hladiska funkéného vyuzitia tzemia Cislo funkcie 101

Zvy$enim poétu bytov v ramci bytového domu nebude poruena zavézna regulacia UPN, ktora
v dotknutej funkénej ploche uréuje funkéné vyuzitie pléch pre viacpodlazni zastavbu obytného
Uzemia, kde prevladajucim spésobom vyuzitia Uzemia su viacpodlazné bytové domy. Podiel funkcie
byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch zastavby nadzemnej Casti dotknute;
funk&nej plochy. ZvySenie podlaznej plochy nadzemnej ¢asti bytového domu o dalSie plochy bytovej
funkcie nebude mat negativny vplyv na celkovy podiel bytovej funkcie v dotknutej funkénej ploche.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podfa metodiky UPN

na zaklade vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby) HElo Rl LR

stabilizované uzemie regulacny kod
plodné bilancie inFepzita )/y’uiitia_ - intenzita vy'uiitia -
navrh zaujmove lzemie dotknuta FP
navrh
vymera zaujmového Gzemia 754,00 m?
zastavana plocha 353,00 m? 1ZP 0468 1ZP 0,504
podlazna plocha (NP) 1588,50 m? IPP 2,02 IPP | stav navrh
2,26 2,32

zapoditatelna zelen 362,00 m? KZ 0,480 KZ 0,384

- Objekt je sudastou suvislej uliénej zastavby bloku ohraniéeného ulicami Soltésovej, Karadzi¢ova,
Luzicka a Chorvatska ulica. Zastavba bloku sa sklada prevazne z bytovych domov, ktoré maju
v priemere 3 — 4 nadzemné podlazia a sedlovu strechu, v niektorych pripadoch s vyuzitym
podkrovim, pripadne s nadstavbou a upravenym tvarom strechy (napr. Chorvatska ulica ¢. 2,
Soltésovej&. 5a 7).

Navrhovana nadstavba nespdsobi zmenu rozsahu zastavanej plochy a zelene, tvar strechy sa
zasadne nezmeni, zvySi sa celkova vyska, podlaznost’ a mierne narastie index podlaznej plochy.
Navrhované hmotovo-priestorové rieSenie nenarusi charakter stabilizovaného uzemia. Zvysenie
hrebefia strechy a podlaznosti objektu opticky zmensi aktualne pomerne velky vySkovy rozdiel
medzi posudzovanym bytovym domom a susednymi objektami na Chorvatskej ulici aj na
Soltésovej ulici. Podlaznost nepresiahne prevladajiucu podlaznost objektov v dotknutej
stabilizovanej funk&nej ploche. Dosahované parametre intenzity vyuZitia zdujmového pozemku sa
priblizuju ukazovatefom intenzity dosahovanym vramci celej dotknutej funkénej plochy
v existujucom stave, ale aj po Uprave zostavaju oproti celkovym ukazovatelom v existujucom
stave mierne priaznivejSie.

Celkovy index podlaznych pléch v ramci celého uzemia dotknutej funk&nej plochy narastie
navrhovanou nadstavbou len mierne (z hodnoty 2,26 na 2,32).

z hladiska regulativov urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta

Zaujmoveé pozemky su situované na uzemi kompaktného mesta - zéna B - PZ CMO, kde je podla
regulacie UPN potrebné re$pektovat charakter a vyskovu hladinu zastavby, ktoré predloZena
nadstavba v zmysle vySSie uvedenych parametrov intenzity vyuzitia Uzemia reSpektuje. K ziadosti
je priloZzené rozhodnutie Krajského pamiatkového tradu v Bratislave (KPU) &. Z-PUSR-051971/2024
zo diha 24.06.2024, v ktorom je predloZzena nadstavba vyhodnotena ako pripustna v pamiatkovom
uzemi pri dodrzani stanovenych podmienok.

z hradiska verejného dopraného vybavenia

Nadstavba nie je v kolizii s verejnoprospesSnymi dopravnymi stavbami.




Cast' D - Zavereéné stanovisko

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze posudzovana stavba
JE V SULADE

s obsahom zaviznej éasti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni
zmien a doplnkov.

Cast’ E - Podmienky

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 a § 14a ods. 4 zakona
€. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vdeobecne
zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa o zasady a regulativy zavaznej ¢asti
UPN, organ Gzemného planovania z hladiska nim chraneného verejného zaujmu uplatiiuje zavizné
podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko — architektonického riesSenia

- Stavebnik je povinny za Uc¢elom posudenia suladu s Gzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta predlozit hlavnému mestu kazdu zmenu projektovej dokumentacie
(§ 9 ods. 2 Stavebného zakona), a to i po zapracovani uplatnenych stanovisk a vyjadreni, ktorou
sa meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie alebo ucel vyuZzitia stavby.

- Posudzovana stavba predstavuje z hfadiska dosahovaného indexu zastavanej plochy a indexu
podlaznych pléch maximalne pripustnd intenzifikaciu pozemku nachadzajuceho sa
v stabilizovanom uzemi.

- Zhladiska farebného a materialového rieSenia stavby, ako aj z hfadiska metodiky obnovy
existujiceho objektu re$pektovat podmienky rozhodnutia KPU Bratislava.

- Po realizacii stavebnych prac je potrebné navratit existujuce plochy zelene do pévodného stavu
- najma predzahradku medzi uli€¢nou Ciarou a objektom. Zaber zelene do rozsahu spevnenych
alebo zastavanych pléch sa nepripusta.

- Re3pektovat kapitolu &. 12.7. UPN: ,Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy*:

o Odporu¢ame volbu svetlych materidlov a farieb na fasade objektu
e Z dbvodu prirodzeného ochladzovania fasad odporu¢ame realizovat tieto alebo ich Casti
ako vegetacné fasady

Cast F — Vyjadrenie mestskej ¢asti

Mestska Cast Bratislava Staré Mesto

Datum vydania 17.04.2025

Vyrokova Cast

K uvedenej stavbe sa Mestska Cast Bratislava-Staré Mesto ako organ uzemného planovania nebude
vyjadrovat’.

Cast' G - Upozornenie / Iné / Dopliiujtice informacie

RieSené Uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

V pripade, ze stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku Ci spravy
hlavhého 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 investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.



Zavazné stanovisko organu uzemného planovania nenahradza stanovisko hlavného mesta ako
dotknutého organu pozadované podla inych osobitnych predpisov (§ 21 ods. 2 Stavebného zakona),
vyjadrenia hlavného mesta ako dotknutej pravnickej osoby pozadované podla osobitnych predpisov
(§ 22 Stavebného zakona), ako ani vyjadrenia hlavného mesta ako ucastnika konania (§ 49 ods. 1
pism. b), c)). Rovnako nezaklada pravo na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného
pravneho vztahu k predmetnym nehnutefnostiam vo vlastnictve mesta.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ je podfa § 21 ods. 7 Stavebného
zdkona, veta prva, viazany obsahom vlastného zdvézného stanoviska; to neplati, ak doslo k zmene
pravneho predpisu, podla ktorého vydal zavazné stanovisko, alebo ak sa podstatne zmenili skutkové
okolnosti alebo podklady, na zaklade ktorych vydal zavazné stanovisko.

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Vajanského nabreZie 3, 814 21 Bratislava
Urad pre uzemné planovanie a vystavbu SR — Informaény systém
Magistrat ODI, OUIC — archiv

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



