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REPUBLIKY BRATISLAVA

HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ

Primacialne 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 podfa § 21 ods. 5 zakona
€. 25/2025 Z. z. Stavebny zakon o zmene a doplneni niektorych zédkonov (Stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v spojeni s § 24 ods. 6 zakona €. 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 predloZzeného stavebného zameru
zavazneé stanovisko podla § 21 Stavebného zakona, § 24, 24a, § 40e ods. 4 zakona ¢. 200/2022 Z.

z.a § 7d zakona €. 377/1990 Zb.

Organ Uzemného planovania

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Nase poradové Cislo

MAGS OUIC 53308/2025-451159/Dim

Datum podania Ziadosti

05.05.2025

Datum vydania

25.06.2025

Typ konania

Konanie o zmene uzivania stavby

Lehota platnosti

2 roky

Dolozka suladu k projektu stavby

Vyzaduje sa

Prilohy stanoviska

Vykres €.20: ,Podorys 1.NP — navrh*
Vykres €. 21: ,P6dorys 2.NP — navrh*
Vykres €. 26: ,Rez A-A’- navrh*

Cast’ A - Identifikaéné udaje

Typ ziadosti
ID dokumentu Ciselny kéd dokumentu
Typ Ziadosti A/B/C/D/E/F/ G/H H
Identifikacné udaje ziadatela/ stavebnika
Titul, Meno, Priezvisko / XXXXXXXXXXX XXX XXX
Nazov firmy N&N — ING s.r.o.

Adresa / Sidlo

Merlotova 8, 831 02 Bratislava

KoreSponden¢na adresa

Merlotova 8, 831 02 Bratislava

Ziadatel ICO* 44938837
Emailova adresa XXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXXXXX
Telefénne &islo XXXXXXXXXXXXXXXX
Identifikacné udaje XXXXXXXXXXXKXXXXKXXXXKKXXXKKXXXX
opravnenej osoby* XXXXXKXXKXXXXXXKXXXKXXKXXXKXXKXXKXXKXXKXXXXXKK
Titul, Meno, Priezvisko / XXXXXXXXXXXXXXXX
Nazov firmy WD Real s.r.o.
Adresa / Sidlo Carskeho 2/B, 841 04 Bratislava
Stavebnik KoreSpondencna adresa Carskeho 2/B, 841 04 Bratislava

ICO* 56179405
Emailova adresa neuvedena
Telefénne Cislo neuvedené




Identifikacné Udaje

, . - XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, konatel
opravnenej osoby

Datum narodenia™* neuvedeny

Zakladné udaje o stavbe / subore stavieb

ID stavby neuvedené
Typ stavby nebytova budova
N3 tavb Zmena v uzivani stavby — Grosslingova xx,
Identifikaéné EApy ey Bratislava
udaje Miesto stavby / stiboru stavieb | Grosslingova xx
stavby/suboru - ; : : -
el Katastralne uzemie Bratislava — Staré mesto
Stavebné pozemky XXXXXXX
Pozemky hlavného mesta -
) . Hlavna stavba Zme_na v uzivani stavby — Grosslingova xx,
Clenenie Bratislava
stav_by/ suboru C}lenenle hlavnej stavby podla 1212 — iné budovy pre cestovny ruch
stavieb ucelu
Ostatné stavby -
Dokumentacia stavby
Sl?tgl\(/xé;nentama Projektova dokumentacia Stavebny zamer / zmena Uc€elu uzivania stavby
Spracovatel XXXXXXXXKXXXXXKXXXXXK
Zodpovedny XXXXXXXXXXXXXXXXXXXK
projektant autorizovany architekt xxxxxxx
Datum 04/2025

spracovania

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

Cast' B — Popis posudzovanej stavby

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

PD rieSi zmenu ucelu uzivania existujucej stavby so stavebnymi Upravami. Stavba sa nachadza na
narozi bloku ohrani¢enom ulicami KaradziCova, Grésslingova a 29. augusta na rovinatom pozemku,
umiestnena na uli¢nej Ciare v suvislej radovej zastavbe prevazne bytovych domov, ktora obkolesuje
nezastavany vnutroblokovy priestor.

Existujuci objekt lezi na pozemku lichobeznikového tvaru. Samotny objekt ma pddorysny tvar
pismena V, pricom severné kridlo ma priblizné pddorysné rozmery 23 m x 8 m, je orientované do
ulice Grosslingova a zabera celu dizku pozemku. Vychodné kridlo orientované do ulice Karadzi¢ova
ma priblizné pddorysné rozmery 15 m x 6 m a rovnako zabera celu dizku pozemku. Medzi kridlami je
z dvorovej strany vlozeny vertikalny kubus schodiska. Ostatna ¢ast’ dvora je nazastavana, tvori ho
spevnena plocha. Obe kridla maju 6 nadzemnych podlazi a jedno podzemné podlazie, ukoncené su
plochou strechou s miernym spadom, bez atiky. 6.NP je vyrazovo rieSené ako ,manzardova strecha®,
so $ikmym oplechovanim. Uroven podlahy zvy$eného 1.NP +0,000 m je uréena na kéte 137,300
m.n.m. Bpy, €o je +1,010 m nad urovriou ulice. Najvy3Sia hrana strechy je na urovni +21,025 m.

V existujucom stave obsahuje objekt z hladiska funkénej naplne najma administrativne priestory.
Hlavny vstup do objektu je z ulice Grdsslingova, v centralnej polohe. Cely objekt je vertikalne
prepojeny jednym centralnym vertikalnym jadrom obsahujicim schodisko a vytah.

Na drovni 1.PP sa nachadzaju priestory skladov a technického vybavenia (elektrorozvodria,
strojovna, Cerpadlo, trafokomora a pod.). Pédorysny rozsah 1.PP zabera aj plochu dvora na Urovni
1.NP. 1.NP obsahuje okrem vstupnych priestorov aj obchodny priestor/reStauraciu pristupny z ulice
vstupom priamo v skosenom narozi, ako aj zadnym vstupom cez dvor. Na tomto podlazi su tiez




umiestnené priestory hygieny a Satni, serverovne a TZB a podjazd na parkovanie vozidiel z ulice
Grosslingova.

2.NP — 3.NP maju kazdé otvorenu dispoziciu pre ucely ,spisovne” s vlastnym hygienickym uzlom
muZzi/zeny a kuchynkou, na 4.NP — 6.NP je tato otvorena Cast dispozicie rozdelena prieCkami na
jednotlivé kancelarie. PD deklaruje celkovu kapacitu administrativneho objektu na 100-120 oséb.

Navrhovana zmena Ucelu vyuZzitia objektu pocita s komplexnymi Upravami dispozicie, odstranenim
Casti prieCok, dveri a realizaciou novych SDK prie€ok, za u€elom vytvorenia men$ich ubytovacich
jednotiek (buniek) obsahujucich jednu obytnud miestnost' a kipelfiu s WC, kazda s uzitkovou plochou
priblizne medzi 20 - 29 m2. Vertikdlne komunika¢né jadro, restauracia na 1.NP, hlavny vstup, vjazd
a zadny dvor maju zostat zachované v existujucej polohe. Na urovni 1.PP nie si navrhované
stavebné upravy, len zmeny z hladiska funkénej naplne priestorov — vznikne priestor pre upratovacku,
pracovia a skladovacie kobky.

Po uprave vznikne nasledovny pocet ubytovacich jednotiek:

1.NP - 1ks
2.NP -8 ks
3.NP -8 ks
4 NP - 8ks
5.NP - 8 ks
6.NP — 8 ks

Spolu 41 ubytovacich jednotiek deklarovanych ako nebytové priestory - ubytovacie jednotky na
kratkodoby/dIhodoby prenajom s celkovou kapacitou 41 osdb (Studenti, young professionals a pod.).
Stavebnik deklaruje nasledovny spdsob uzivania nebytového objektu:

»V projekte sa nachadza 41 samostatnych "nebytovych priestorov - Studio" v zmysle bodu 3.3.7 STN
EN ISO 18513:2021 "Sluzby cestovného ruchu, Hotely a iné druhy ubytovacich zariadeni
cestovného ruchu, Terminolégia” (d'alej len "STN") v platnom zneni, ktoré spolu funkcne tvoria
celok, ktory je typom ubytovania podla bodu 3.2.5 STN. Studia budu fungovat ako "self-catering
facilities” v zmysle bodu 3.7.1 STN. Obsluha klientov bude v sulade s modernymi trendmi a
digitalizaciou fungovat online, resp. na dialku, bez fyzicky zriadenej recepcie - bezkontaktné
odovzdanie klucov (aplikacia a otvaranie dveri na kod, resp. keybox). Sluzby ako upratovanie a
vymena postelného pradla budu poskytované externou spolocnostou. Priestory 1.18 a 1.19 v
sucasnosti funguju ako reStauracia a investor planuje zachovat re$tauraciu. V ramci stavebnych
Uprav sa nezasahuje do tychto priestorov.”

Stavba z hladiska dopravného rieSenia

Existujuca budova je dopravne napojena na ulicu Grésslingova vjazdom vo fasade priamo na uli¢nej
Ciare, s garazovou branou $irky 2,883 m. V podjazde za garédZovou branou disponuje objekt dvoma
za sebou radenymi parkovacimi miestami.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii

(za spravnost’ udajov zodpoveda jej spracovatel) )
P6vodny Navrhovany Udaje po
stav stav overeni*
vymera zaujmového Uzemia 333,00 m? 333,00 m? m?
zastavana plocha 309,00 m? 309,00 m? 294,00 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 1325,00 m? 1325,00 m? 1764,00 m?2
podlazna plocha bytovej funkcie 0 m? 0 m? m?
podlazna plocha nebytovej funkcie 1325,00 m? 1325,00 m? 1764,00 m?
zelen
na teréne 0 m? 0 m? m?
rswsgst?.ofzr];amnym| kon&trukciami hr. 0 m? 0 m? m?2
zapoditatelna zelen 0 m? 0 m? m?




spevnené plochy 24 m? 24 m? 39 m?
pocet bytov 0 0
pocet 1-izbovych bytov 0 0
pocet 2-izbovych bytov 0 0
pocet 3-izbovych bytov 0 0
pocet 4-izbovych bytov 0 0
pocet viac ako 4-izbovych bytov 0 0
pocet podzemnych podlazi 1 1
pocet nadzemnych podlazi 6 6
podkrovie / ustipené podlazie Nie Nie
pocet parkovacich miest 2 2

Poznamka: * Organ Gzemného planovania vyplni 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 dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07, 08 a 10 (d’alej len ,,UPN*)
uvadzame

z hladiska funkéného vyuzitia tzemia Cislo funkcie 101

Uzemia, kde UPN uréuje funkéné vyuzitie &. funkcie 101 - OBYTNE UZEMIA, viacpodlazna
zastavba obytného uzemia, su Uzemia urcené predovsetkym na byvanie vo viacpodlaznych
bytovych domoch kde funkcia byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych
ploch nadzemnej ¢asti zastavby dotknutej funkénej plochy. V GUzemi je pripustné umiestriovat
okrem bytovych domov najma stavby a zariadenia zabezpecujuce komplexnost a obsluhu
obytného Uzemia v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia, atiez je v Uuzemi pripustné
umiestnovat v obmedzenom rozsahu zariadenia obc&ianskej vybavenosti lokalneho vyznamu,
pokial nie su sucastou lokalnych centier. Navrhovana zmena Ucelu uzivania z administrativnej
budovy na budovu ubytovania so vstavanou funkciou verejného stravovania zabezpedi
vhodnejsie vyuzZitie nebytového objektu vo vztahu k obytnej funkcii Uzemia definovanej
zavaznou regulaciou UPN.

Z hladiska metodiky UPN je navrhovana zmena zmenou existujicej ob&ianskej vybavenosti
(administrativa) — za inu obc¢iansku vybavenost (podla vyhlasky ¢. 59/2025 o ¢leneni stavieb
zatried'uje stavebnik stavbu do skupiny ,budovy pre cestovny ruch, kratkodobé ubytovanie
a verejné stravovanie, kod 1212 — iné budovy pre cestovny ruch: budova pre kratkodobé ubytovanie,
budova pre prechodné ubytovanie).

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

celkova podlazna plocha 12 257,25 m?

podl. plocha bytovej funkcie 8 927,25 m? 72,8 % min 70%

podl. plocha nebytovej funkcie 3330 m? 27,2 % max. 30%

Pozadovany podiel bytovej funkcie zostane po zmene uUCelu vyuzitia objektu v ramci dotknutej
funkénej plochy bez zmeny. Pozadovany podiel funkcie byvania v dotknutej funkénej ploche
vypocitany na zaklade verejne dostupnych podkladov je tak v existujicom stave, ako aj po
navrhovanych Upravach po overeni vypoctu spineny.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN | .. .
’ g . . . Cislo funkcie 101
na zaklade vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby)
stabilizované uzemie regulaény kéd S
intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
plodné bilancie zaujmové uzemie zaujmoveé uzemie
existujuci stav navrh
vymera zaujmového Uzemia 333,00 m? | |




zastavana plocha 294,00 m? 1ZP 0,88 1ZP 0,88
podlazna plocha (NP) 1764,00 m? IPP 5,3 IPP 5,3
zapoditatelna zelen 0,00 m? KZ 0 KZ 0

Navrhovany zamer nema vplyv na sledované urbanistické ukazovatele.

Regulaény kod S: zaujmovy pozemok je situovany na uzemi, pre ktoré je schvalena
uzemnoplanovacia dokumentacia podrobnejSieho stupna, ktora obsahuje jeho podrobnejsiu
regulaciu.

z hladiska regulativov urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta

Zaujmové pozemky su situované na Uzemi kompakiného mesta - zéna A Pamiatkovej zony CMO.
Navrhovana zmena ucelu vyuzitia nebude mat vplyv na vonkajsi vzhlad existujucej stavby.

z hladiska verejného dopravného vybavenia

Pozemok navrhovanej stavby nie je v kolizii s vyhfadovym dopravhym zamerom verejného
dopravného vybavenia.

Na zaklade vysledkov posudenia stavby vo vztahu k ,Uzemnému planu zény Dunajska“,
schvalenému uznesenim Mestského zastupitel'stva hlavnhého mesta SR Bratislavy €. 269/1996,
zavazna cast’ bola vyhlasena VZN €. 4/96 v zneni VZN ¢. 8/2007, VZN €. 4/2010 a VZN ¢. 7/2012
(dalej len ,,UPN - Z“) uvadzame:

pozemok stavby je suc¢ast'ou bloku ¢.: 19/4

BLOK &. 19/4 (relevantné €asti tykajuce sa posudzovanej stavby)

regulativy priestorového usporiadania tzemia

Stavebné ciary: definované existujucou kompaktnou zastavbou (zazﬁ:::jéva
Zamer: stavba v existujicom stave respektuje ulicnu Ciaru, do objektu sa v ulicnej linii | ~ o isty juci
nezasahuje stav)
Typ strechy pre dany blok: Sikmé s moznym vyuzitim podkrovi v jednej urovni, i
pricom rieSeny objekt je v zmysle grafickej €asti UPN — Z: zavazny vykres €.4: ,Vykres sulad'
hmotovo-priestorovej regulacie uzemia“ definovany ako stavebne ukonéeny objekt (za(_:hO\_l'av_a
v existujucej podlaZznosti 6 NP; exztaud;ml
Zamer: zachovava existujiucu podlaznost a tvar strechy stavebne ukonéeného objektu

Podlaznost’ pre dany blok: max. 5 NP, pricom rieSeny objekt je v zmysle grafickej sulad
Casti UPN — Z: zavazny vykres €.4: ,Vykres hmotovo-priestorovej regulacie Uzemia® | (zachovava
definovany ako stavebne ukonéeny objekt v existujucej podlaznosti 6 NP; existujuci
Zamer: zachovava existujiucu podlaznost a tvar strechy stavebne ukonéeného objektu stav)

regulativy funkéného vyuzitia:

Nepripustné funkcie: Vyroba s negativnym vplyvom na Zivotné prostredie, sklady,
trvalé stavebné dvory a predajne stavebnin, mechanické a udrZzbarske dielne,
Cerpacie stanice a autoservisy, malovyroba s negativhym vplyvom na prostredie,
pracovne a Cistiarne vaésieho rozsahu, zberne surovin. sulad

Zamer: nebytova budova na kratkodobé a prechodné ubytovanie so vstavanou
funkciou verejného stravovania nepatri medzi nepripustné spésoby funkéného vyuZitia
tzemia.

z hladiska verejného dopravného vybavenia

Staticka doprava: Pri navrhu parkovacich miest a garazi je nutné pozadovat, aby si sulad

kazdy novy &i upravovany objekt vyrieSil naroky na staticki dopravu na vlastnom | (zachovava

pozemku. existujuci
stav)




Zamer: stavba zostava nebytovou budovou, pricom navrhovanym ucelom vyuZitia
nedochadza k zvySeniu narokov na staticku dopravu oproti pévodnému ucelu vyuZitia.

Cast’ D - Zavereéné stanovisko

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

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

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 skisenosti, znalosti vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa o zasady a regulativy zavaznej Casti
UPN, organ Gzemného planovania z hfadiska nim chraneného verejného zaujmu uplatiiuje zavazné
podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hFadiska urbanisticko — architektonického riesenia

Stavebnik je povinny za Uc¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta predlozit hlavhému mestu kazdd 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.

Objekt bude skolaudovany a uzivany ako nebytova budova, pricom jednotlivé ubytovacie jednotky
v ramci objektu musia byt skolaudované a uzivané ako nebytové priestory, nakolko pre byty a
bytové budovy by bolo potrebné preukazat splnenie poziadavky na vykazanie statickej dopravy
v pocte parkovacich miest podla aktualne platnej STN 736110 na pozemku stavby.

z hradiska ochrany zivotného prostredia

ResSpektovat zasady a regulativy v oblasti adaptacie na nepriaznive dosledky zmeny klimy (kapitola
12.7. zavaznej cCasti UPN) avo vnutornom dvore objektu doplnit prirodny prvok, napr.
formou popinavych rastlin, vegetatnych nadob s mensimi drevinami, drobnych vodnych prvkov
a pod..

Cast F — Vyjadrenie mestskej ¢asti

Mestska ¢ast Bratislava Staré Mesto

Datum vydania 29.04.2025

Vyrokova Cast

Oznamujeme Vam, ze k uvedenej stavbe sa Mestska Cast Bratislava-Staré Mesto ako organ
uzemného planovania nebude vyjadrovat'.

Cast' G - Upozornenie / Iné / Dopliiujlice informacie

V pripade, ze stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku &i spravy
hlavhého mesta SR Bratislavy, je potrebné tento rieSit v projektovej dokumentacii pre stavebné
povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej dokumentacie tohto stupria.

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.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.
Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Vajanského nabreZie 3, 814 21 Bratislava

Urad pre Gzemné planovanie a vystavbu SR — Informaény systém
Magistrat ODI, OUIC — archiv

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



