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VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investiénej ¢innosti
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spracovatel dokumentacie: Ing. arch. Juraj Kerti
autorizovany architekt 0401AA
datum spracovania dokumentacie: |06/2022

Dna 22.02.2023 bola na Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy doruc¢enad Vasa Ziadost
o vydanie zavazného stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy k investi¢nej ¢innosti (dalej
ako ,zavazné stanovisko” v prislusnhom gramatickom tvare): ,Pri Habanskom mlyne“ -
parc. €. xxxxxxxx, k.U. Staré Mesto, Bratislava |. K Ziadosti ste priloZili projektovu
dokumentdciu pre zmenu Uzemného rozhodnutia, zodpovedny projektant: Ing. arch. Juraj
Kerti, autorizovany architekt 0401AA, datum spracovania projektovej dokumentacie: 06/2022.

Hlavné mesto SR Bratislava sa k stavbe ,Polyfunkény dom, Pri Habanskom mlyne 10
parc. ¢. Xxxxxxxxx vo vztahu k platnej uzemnopldanovacej dokumentacii v minulosti vyjadrilo
suhlasnym zdvéznym stanoviskom ¢. MAGS OUIC 53659/185-419689 zo dria 12.711.2018 (na
zdklade Ziadosti zo dria 13.09.2018), v ktorom boli urcené podmienky.

Predmetom projektovej dokumentadcie, ktord bola sucastou Ziadosti o vydanie zdvdazného
stanoviska hlavného mesta, podanej dria 13.09.2018 bolo prepracované riesenie na zaklade
poZiadaviek a pripomienok uplatnenych v stanovisku hlavného mesta k investicnému zameru
-,,RD Vila Katarina, Pri Habdanskom mlyne 10% parc. C. xxxxxxxx, k.u. Staré Mesto. Predkladany
navrh pojednaval o novostavbe polyfunkcného objektu na ulici Pri Habanskom mlyne, ktory
mal 1 podzemné podilaZie a 4 nadzemné podiaZia, kde 4.NP bolo riesené ako ustupené.
Z hladiska funkcnej ndpine boli v objekte navrhované 3 b.j. a prenajimatelné priestory — 4 x
ordindcia. Atika plochej strechy nad 4.NP bola vo vyske +13,80 m. Plosné bilancie boli
nasledovné: plocha rieseného uzemia bola 523 m?, zastavana plocha objektom bola 187,53
¥, podiazna plocha 655,67 m?, plocha zelene 2020,21 n? a spevnené plochy 133,26 nr.
Ukazovatele intenzity vyuZitia udzemia dosahovali hodnotu: IZP 0,36, IPP 1,25, KZ 0,39.
Dopravne bol pozemok pristupny z miestnej komunikdcie Pri Habanskom mlyne a statickd
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doprava bola riesend v pocte 9 parkovacich miest, z toho dve v gardZi, ktord bola sucastou
objektu a 7 parkovacich miest na teréne (4 kolmé pred objektom a 3 za sebou radené po lavej
strane objektu).

Na  stavbu bolo vydané Rozhodnutie o zmene uUzemneho  rozhodnutia
pod & 2301/39140/2020/STA/Fed/UR-1498 zo dria 08.09.2020, sprdvoplatnené dria
22.10.2020.

Predmetom aktualne predlozenej projektovej dokumentacie (06/2022) podanej dha
22.02.2023 su zmeny v navrhovanom objekte oproti pravoplatnému tzemnému rozhodnutiu.
Predmetom zmien je zvacSenie poédorysnych rozmerov stavby na kazdom podlazi, ¢im pride
k narastu zastavanej plochy z pévodnych 187,53 m? na 207,14 m?, rovnako ako k ndrastu
podlaznej plochy z pévodnych 655,67 m? na 724,95 m?2.

Objekt ma 1 podzemné podlazie a 4 nadzemné podlazia, pricom 4.NP je rieSené ako uskocené.
Objekt bude sluzit na byvanie (3 byty) ana 1.NP a 2.NP budul prenajimatelné priestory
pre ambulancie. Objekt ma obdiznikovy pddorys s celkovymi rozmermi 14,26 x 14,46 m
a je zastreSeny plochou strechou s vyskou atiky +13,250 m nad uroviou podlahy prizemia
+0,000 m.

Dopravné pripojenie je rieSené z miestnej cesty Pri Habanskom mlyne. Staticka doprava
je rieSena v pocte 9 parkovacich miest v garazi objektu a na spevnenej ploche na vlastnom
pozemku - Ciasto€ne doSlo k zmene organizacie dopravy, rieSenia statickej dopravy oproti
povodnému rieseniu.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel, porovnavané su s povodnym rieSenim):

- vymera zaujmového Uzemia: 523,00 m? - nemeni sa

- zastavana plocha: 207,14 m? (pévodne 187,53 m?)
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 724,95 m? (pévodne 655,67 m?)
- zelen na teréne: 149,15 m? (pévodne 202,21 m?)
- spevnené plochy: 166,71 m? (poévodne 133,26 m?)
- pocet bytov: 3 -nemenisa

- pocet podlazi PP/NP: 1/4 (pbvodne 1/3+)

- pocet parkovacich miest: 9

Hlavnhé mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

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

Pre Uzemie, ktorého slcastou su zaujmové pozemky, parc. €. Xxxxxxxx; k.u. Staré Mesto
UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gizemia:
e OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného Uzemia, &islo funkcie 102,
stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuzitia: Uzemia slUziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych
domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade
s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy
ako suUcast parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, gardze, zariadenia
pre poziarnu ochranu a civilnu obranu.



V stabilizovanych Uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
v rozvojovych Uzemiach, madlopodlazné 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 ploch nadzemnej
¢asti zastavby funkénej plochy.

Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahrfha podkrovie alebo posledné ustupujlice podlazie,
ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajiceho podlazia.

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Parcely su suUcastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Uuzemie. Stabilizované

Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom UPN ponechdva sUc¢asné funkéné vyuzitie, predpoklada

mieru stavebnych zdsahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb

a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného lGzemia.

Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom uzemi je najma charakteristicky obraz

a proporcie konkrétneho uUzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejsich

dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom Uzemi akceptovat, chranit

a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci

stabilizovanych Uzemi sa uskuto¢huje 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 uUzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast

resp. neumerné zatazenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi

umiestnit.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen

zvyS$enie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

zaujmové parcely su sUcastou uzemia kompaktného mesta (Uzemie zény B, ktord tvori

obalovy priestor zény A) kde je potrebné:

o redpektovat maximalne zachovanie charakteru zastavby s adekvatnou funkénou
adaptaciou,

e novostavby, ktoré vznikaju na mieste viacerych objektov, ¢lenit v hmote prispdsobenej
okoliu,

e novostavby v solitérnej zastavbe vilovych domov prispdsobit charakteru okolitej zastavby,
nedostavovat existujlice objekty do vac¢sich hmot, ako su typické pre okolitl zastavbu.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlazna zastavba obytného Uzemia, kdd funkcie 102,
patria bytové budovy s integrovanou obdianskou vybavenostou medzi prevlddajlce
spbsoby vyuzitia funkénej plochy;

-z hradiska intenzity vyuZitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zédklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

intenzita vyuzitia
plosné bilancie zaujmové lzemie
zmena/pdvodné riesenie

- zaujmové Uzemie: 523,00 m?

- zastavana plocha: 207,14 m? 1ZP = 0,40/0,36
- podlazna plocha (NP): 724,95 m? IPP =1,39/1,25

- zapoditatelnd zeler:: 149,15 m? KZ =0,29/0,39



e ukazovatele intenzity vyuzitia pévodného rieSenia objektu (IZP a IPP) boli vyhodnotené
ako maximalne pripustné v stabilizovanej zastavbe jestvujlcej urbanistickej Struktury. Vodi
poévodnému stavu predlozeny navrh zmeny navysSuje pévodnu hodnotu IPP a IZP.

Hlavné mes’to SR Brat'islava
NESUHLASI

s umiestnenim stavby: Nebytova budova Pri Habanskom mlyne
na pozemkoch reg. ,C" parc. ¢.: XXXXXXXXX

v katastralnom uzemi: Staré Mesto

miesto stavby: Pri Habanskom mlyne

ODOVODNENIE:

V predchadzajucom zdvaznom stanovisku ¢. MAGS OUIC 53659/185-419689 zo dna
12.11.2018 bol rozsah stavby s dosahovanymi hodnotami regulativov posudeny z hladiska
objemového rieSenia a intenzifikacie zaujmového pozemku za maximalne pripustny. Aktualne
predloZzena projektova dokumentdcia s datumom spracovania: 06/2022 nerespektuje vyssie
uvedenu podmienku deklarovanu vo vydanom zavaznom stanovisku z roku 2018, ktora bola
rovnako premietnuta do pravoplatného Rozhodnutia ¢. 2301/39140/2020/STA/Fed/UR-1498
zo dna 08.09.2020.

K Ziadosti sa vyjadrilo substanoviskom oddelenie dopravného inzinierstva, pricom bolo

konStatované, Zze hlavné mesto v zmysle § 2 ods. 4 zakona €. 135/1961 Zb. o pozemnych

komunikaciach (cestny zakon) a z hladiska verejného dopravného vybavenia so stavbou

.Pri Habanskom mlyne" nesuhlasi:

e chybal samostatny dopravny vykres (s nalezitym okdtovanim) s vyznacenim spevnenych
pléch, odstavnych stojisk/parkovacich stojisk, pesich tahov, Sirkové usporiadanie vjazdu,
komunikacii;

e nebol aktualizovany vypodet narokov na statickl dopravu v zmysle STN 73 6110/Z2,
s ponechanim 10 % parkovacich miest (kratkodobé, pre navstevy) verejne pristupnymi -
vyznacene aj v grafickej;

e dopravny pristup na pozemok a k odstavnym/parkovacim stojiskdm je potrebné riesit
jednym spoloénym vjazdom v max. Sirke 6 m. Plochu vjazdu pozadujeme realizovat
v rovnakej nivelete ako chodnik a pripojenie vjazdu na prilahld cestu riesit cez ,sklopeny
obrubnik”;

¢ nesuhlasime s navrhovanym umiestnenim 6 odstavnych/parkovacich stojisk popri chodniku
a taktiez nesuhlasime s umiestnenim 3 odstavnych/parkovacich stojisk ,v druhom rade”
(takéto rieSenie nepovazujeme za funkéné, nakolko nie je zabezpeceny neobmedzeny
pristup k tymto 3 PM);

e je potrebné riesit priestor pre odkladanie bicyklov pre navrhovanu funkciu s kapacitou
navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury.

Na zdaklade posudenia predloZzeného navrhu uvddzame, Ze nie je moZné akceptovat narast
intenzity vyuzitia na predmetnom pozemku. So zmenou stavby vrozsahu aktualne
predloZenej projektovej dokumentacie s datumom spracovania 06/2022 Hlavnhé mesto SR
Bratislava nesuhlasi azaroven potvrdzuje platnost vydaného zavazného stanoviska
hlavhého mesta SR Bratislavy k investi¢nej €innosti ¢. MAGS OUIC 53659/185-419689
zo dna 12.11.2018 k stavbe ,Polyfunkény dom, Pri Habanskom mlyne xx“,
parc. ¢. xxxxxxx, k.u. Staré Mesto, Bratislava.

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentdacii su nezrovnalosti:

o predloZzenad projektovéa dokumentdcia pojedndva o nebytovej budove, avSak vzhladom
na to, ze pomer bytovej funkcie dosahuje 51,70% podiel v ramci celého objektu, jedna
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sa o bytovu budovu;

» v grafickej ¢asti je rozdielne zndzornené parkovanie aut, kde v situacii projekt pojedndva
o dvoch parkovacich miestach v objekte a v pddoryse 1.PP pojedndva o 3 parkovacich
miestach;

» v predoslych vydanych pisomnostiach hlavného mesta bola poZiadavka vzhladom na malud
vymeru pozemku na zredukovanie podlaznosti na max. 3 NP + ustlpené podlazie, ¢o nie
je dodrzané v aktudlne predlozenej projektovej dokumentacii;

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej €innosti nenahradza zavazné stanoviska hlavného
mesta SR Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investi¢ény zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov ddva Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pradvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavdzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: 1 x dokumentacia

Co: MC Bratislava — Staré Mesto
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



