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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: OMG media, s.r.o., Viglasska 21, 851 07 Bratislava

investi¢ny zamer: Zmena ucelu vyuzitia podkrovia bytového domu na Obchodnej
ulici xx, parc. €. xxxxx, k.u. Staré Mesto, Bratislava

S0-01 Bytovy dom, SO-02 Dokoncovacie prace

Ziadost zo dia: 24.01.2022, doplnena 11.02.2022, 24.02.2022
10.03.2022

typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie o zmene dokoncenej stavby
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre stavebné povolenie

spracovatel dokumentacie: Ing. arch. Roman Porubec
autorizovany architekt 1800AA

datum spracovania dokumentacie: 12/2021

PredloZena projektova dokumentacia riesi zmenu dokoncéenej stavby vratane zmeny ucelu
vyuzitia jestvujuceho podkrovného priestoru polyfunkéného objektu na Obchodnej ulici.
(objekt nie je zapisany v Ustrednom zozname pamiatkového fondu Slovenskej republiky).
Polyfunkény objekt pddorysného tvaru ,L“ ma do Obchodnej ulice pat nadzemnych podlazi
a podkrovie so sedlovou strechou, smerom do dvora je kridlo zastreSené pultovou strechou.
V dvorovej ¢asti pozemku je samostatny jednopodlazny objekt s pultovou strechou. Na dvoch
nadzemnych podlaziach su priestory obcianskej vybavenosti, na zvySnych podlaZiach
je bytova funkcia. Podkrovny priestor, v sucasnosti vyuzivany ako skladové a technické
priestory bytového domu (pracovfia, susiaren), sa nachadza nad celou pédorysnou plochou
objektu. Presvetleny je pomocou stresnych okien. Strecha presla rekonstrukciou s vymenou
krytiny v roku 2010.

Stavebnymi Upravami podkrovného priestoru pristupného hlavnym schodiskom budu
vytvorené dva samostatné priestory: v ¢asti dvora bytovy priestor a v ¢asti od ulice nebytovy
priestor (z dévodu nevyhovujucich svetlo-technickych poziadaviek). Jestvujuce skladové
priestory nachddzajuce sa v zrkadlovom priestore schodiska, budu pri¢lenené
k novovytvorenym priestorom v podkrovi. Sklon strechy a vyska hrebena +21,90 m,
resp. +21,26 m budl zachované (podla usmernenia Krajského pamiatkového Uradu
v Bratislave). V ulicnej Casti budu priestory presvetlené streSnymi oknami v jednom rade
na Sirku max. 1/3 celkovej Sirky strechy. V dvorovej ¢asti je okrem stresnych okien, navrhnuty
vikier s plytkou pultovou strechou pre lepSiu vyuZitelnost priestoru. V Stitovej stene kridla
orientovaného do dvora s pultovou strechou bude vytvorené Uzke okno v sulade s rastrom
okien na nizsich podlaziach.
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Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

- vymera zdujmového Uzemia: 405,00 m?
- zastavana plocha: 305,00 m? (jestvujuci stav: 305,00 m?)
o podlazna plocha nadzemnych podlazi: 1069,56 m? (jestvujuci stav: 1 060,79 m?)
o podlazna plocha bytovej funkcie: 606,76 m? (jestvujlci stav: 597,99 m?)
o podlazna plocha nebytovej funkcie: 462,80 m? (jestvujuci stav: 462,80 m?)
- zelen na pozemku: 63,00 m? (jestvujlci stav: 63,00 m?)
- spevnené plochy: 37,00 m? (jestvujuci stav: 37,00 m?)
- pocet novych bytovych/nebyt. priestorov: 7,
- pocet podlazi NP: 5 + podkrovie (jestvujuci stav: 5 + podkrovie)
- vyska hrebenia strechy: +21,90 m do ulice (jestvujuci stav: +21,90 m)

Dopravné riesenie:

Vypocet statickej dopravy (VSD) je podla STN 736110/Z1, Z2 pre 2 x 2-izbovy byt.

Podla VSD su spolu potrebné 4 odstavné stojiska. Objekt sa nachadza v peSej zoéne
bez moznosti parkovania. Na pozemku nie je mozné vytvorit parkovacie plochy. Parkovacie
miesta budl zabezpecené zmluvnym vztahom s ndjomcom parkovania v okoli stavby
(investor je sucasne vlastnikom jestvujucich bytovych priestorov v objekte).

Hlavné 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) zdkona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

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

Pre uUzemie, ktorého sucastou je zadujmovy pozemok reg. ,C“ parc. €. XXxxxx stanovuje
uzemny plan regulaciu funk&ného vyuzitia ploch zmieSané uzemia, zmieSané uzemia byvania
a obcCianskej vybavenosti, kod funkcie 501.

Uzemia slUZiace predovsetkym pre umiestnenie polyfunk&nych objektov byvania a obg&ianskej
vybavenosti v zédnach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,
sdbérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpedujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlaznd zastavba, v Uzemiach
vonkajsSieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych
podlaznych pléch nadzemnej casti zastavby funkénej plochy. Zariadenia obcianskej
vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.
Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické
vybavenie, gardze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmova parcela je sucastou Uzemia kompaktného mesta - izemie zony A zahfhajucej PZ

CMO -stred, kde je potrebné:

o respektovatvysku jestvujlcej zastavby 21m (6-7 nadzemnych podlazi), ak vyska Struktlry
bloku presahuje v niektorej jeho €asti 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 urbanistickd kompozicia, mierka alebo silueta v dotknutom Uzemi
mesta.

V ¢astiach a priestoroch bloku, v ktorom sa nachadza NKP prioritne respektovat
pri dotvarani bloku jej historickt podlaznost a vysku.



Parcela je sUcastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové uzemie, kéd H. V rdmci
rozvojového Uzemia je navrhovand nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach,
zdsadna zmena funkéného vyuzitia, alebo zmena spdsobu zastavby velkého rozsahu.
V danom uUzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuZitia Uzemia,
viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu:

Kod IPP Cislo Nazov urbanistickej Priestorové 1ZP KZ
max. | funkcie | funkcie usporiadanie max. min.
H 21 501 | Zmiesané uzemia byvania | zdstavba mestského 0,42 0,25
a obc. vybavenosti typu

index podlaznych pléch (IPP), uddva pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej casti
zdstavby k celkovej vymere vymedzeného tuzemia funkcnej plochy, prip. jef casti. Je formulovany ako
maximalne pripustna miera vyuZitia uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitelnost
a fjednoznacnost stanovenej poZiadavky a jednoducha moZnost vyjadrenia dalsich naadvdznych
ukazovatelov, kritérii a odporucani,

index zastavanych pléch (IZP) uddva pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom tuzemi
funkcnej plochy, prip. jej casti k celkovej vymere vymedzeného uzemia. Je stanoveny v zavislosti
na polohe a vyzname konkrétneho tzemia, ha spésobe funkcného vyuZitia a na druhu zastavby,
koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleri na rastlom
teréne, zeleri nad podzemnymi konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V requldcif
stanovuje ndroky na min. rozsah zelene v ramci regulovanej funkcnej plochy a pésobi vo vzdjomnej
previazanosti s viastnou funkciou. Stanoveny je najmé v zdvislosti na spésobe funkcného vyuZitia
a polohe rozvojového tzemia v ramci mesta.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia:

Navrhovana zmena dokonéenej stavby spiiia regulaciu funkéného vyuzitia ploch.
Pozemok parc. €. xxxxxx je sucastou funkéného vyuzitia ploch: zmieSané Uzemia, zmieSané
Uzemia byvania a obCianskej vybavenosti, kdd funkcie 501. Polyfunkéné objekty byvania
a obdianskej vybavenosti patria medzi prevladajice spdsoby vyuzitia funkénej plochy
s kddom funkcie 501. Byvanie je pripustné v rozmedzi do 70 % z celkovych podlaznych
pléch nadzemnej casti zdstavby funkénej plochy. Funkéna napln pévodného objektu
zostava zachovana - dva nové priestory su rieSené na ploche domového vybavenia
jestvujucich bytovych priestorov, ktord je aj vsuUcasnosti bytovou funkciou.
Oproti jestvujucemu stavu (pomer funkcii OV : byvanie = 43,60 % : 56,40 %) je zmena
pomeru funkcii v objekte zanedbatelna (OV : byvanie = 43,30 % : 56,70 %). V ramci
dotknutej funkénej plochy nie je jestvujuci pomer funkcii ovplyvneny.

z hl'adiska intenzity vyuzitia zaujmového Gzemia:

Dotknuty pozemok je stéastou rozvojového Uzemia, v ramci ktorého UPN navrhuje novii
vystavbu na doteraz nezastavanych plochdch, zdsadnu zmenu funkcného vyuZitia alebo
zmenu spdsobu zdstavby velkého rozsahu.

RieSeny objekt je sucastou existujuce radovej zdstavby Obchodnej ulice. Existujuci
polyfunkény objekt uz pred planovanym zamerom investora nespinal regulativy intenzity
vyuZitia rozvojovych Uzemi v zmysle platného UPN: IPP max = 2,10, IZP max = 0,42
a KZ min = 0,25.

Charakter posudzovanej zmeny dokoncéenej stavby rieSenej v existujicom podkrovnom
priestore nema vplyv na existujuce hodnoty indexu zastavanej plochy a koeficientu zelene.

intenzita vyuzitia - intenzita vyuzitia -
plosné bilancie navrh. stav/jestv. stav regulativy uréené UPN

vymera zaujm. Uzemia: 405,00 m?

zastavana plocha: 305,00 m? 1ZP = 0,75/0,75 1ZPmax. = 0,42
podlazna plocha (NP): 1069,56 m? IPP =2,64/2,62 IPPmax. = 2,10
zapocitatelna zelen: 63,00 m? KZ = 0,16/0,16 KZmin. = 0,25

Rozsah zastavanej plochy podkrovia, tvar strechy, sklon a vySka hrebena sa nemenia.
Pre lepSiu vyuzitelnost podkrovného priestoru je v rdmci Uzlabia dvorovej Casti objektu



(pri napojeni sedlovej strechy na pultovu) vytvoreny vikier s plytkou pultovou strechou.
Pri korektnom vypocte narastd celkova podlazna plocha podkrovia oproti pévodnému
stavu o 8,77 m?, &im vzrasta index podlaznych pléch 2,62 o zanedbatelnu hodnotu na 2,64.

-z hladiska vysky zastavby a regulativov urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu
mesta:

e Zaujmova parcela je sucastou Uzemia kompaktného mesta, nachadza sa v pamiatkovej
zéne centrdlnej mestskej oblasti (v zéne A). Navrhované rie$enie pri zachovani podlaznosti,
tvaru, sklonu a vysky hrebena sedlovej strechy orientovanej do Obchodnej ulice s vyskou
+21,90 m neovplyvriuje dialkové uli¢né pohlady a vySkovu hladinu uli¢nej zastavby.

e Kpredlozenému rieSenie je dolozené rozhodnutie Krajského pamiatkového Uradu
v Bratislave ¢. KPUBA-2021/18977-2/76229/HRD zo dfia 13.10.2021 (posudzovana bola
projektova dokumentacia s ddtumom spracovania: 12/2021). Objekt je z hladiska ochrany
prostredia tejto cCasti pamiatkove] zény vyhodnoteny ako objekt s pamiatkovymi
hodnotami. PredloZzené rieSenie je posudené ako pripustné pri dodrzani stanovenych
podmienok (vikier, pridavany v dvorovej Casti strechy, nebude neprimeranym zasahom
do vonkajsej podoby objektu predmetnej lokality a nebudu dotknuté pamiatkové hodnoty
predmetného Uzemia).

Zmena ucelu vyuZitia Casti stavby nema vplyv na hodnoty regulativov intenzity vyuZitia
uzemia stanovené v Uzemnom plane hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien
a dopinkov.

Hlavné mesto SR Bratislava
SUHLASI

so zmenou dokondenej stavby: | Zmena ucelu vyuzitia podkrovia bytového domu na
Obchodnej ulici xx, parc. ¢. xxxxxxx, k.U. Staré Mesto,
Bratislava, SO-01 Bytovy dom-02 Dokonc¢ovacie prace

na pozemku reg. ,C” parc. ¢.: XXXXXXX
v katastralnom uzemit: Staré Mesto
miesto stavby: Obchodna ulica, Bratislava

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle §14 ods. 1 zakona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste SR Bratislave v zneni neskorsich predpisov sa uplatniuju
na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavdzného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavhému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokonéenim alebo dokonéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Uc&el jej vyuzitia.

z hladiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

¢ zmenu dokoncenej stavby v predloZzenom rozsahu povaZzujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikacie zaujmového pozemku (s ohladom na jeho polohu v ramci dotknutej funkénej
plochy) za max. pripustnu v rozvojovom Uzemi s kddom regulacie 501 H;
kaZda dalsia zmena dokoncenej stavby suvisiaca s akymkolvek objemovym ndrastom
objektu bude vyhodnotena ako nesulad s UPN;

e objekt je sucastou pamiatkovej zény centrdlnej mestskej oblasti - sucast zény A; vysledné
rieSenie strechy objektu, vratane stresnych okien a vikiera (ich tvar, velkost, poloha) budu
pine reépektovat vetky pripomienky a poziadavky KPU;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

objekt je umiestneny v peSej zdéne - v lokalite, pre ktoru platia pravidla regulovaného

dopravného rezimu;



e vramci uzemného konania je potrebné predlozit zmluvu o budlcej zmluve o najme
parkovacich miest/PM (z ktorej bude jasné, kde budu predmetné PM prenajaté); pocet
stojisk riesit v zmysle reguldcie na pesej zéne v Starom Meste, v tomto pripade 1 PM
na 1 bytovu jednotku;

¢ podmienkou kolaudacie predmetnej stavby je preukazanie stojisk a vlastnickeho vztahu
k uvazovanym stojiskdm v zmysle reguldcie na pesej zéne v Starom Meste, t. j. 1 PM
na 1 bytovu jednotku.

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykondvat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zdvazného nariadenia
¢. 5/2018 o starostlivosti o verejnu zelen na Uzemi hlavného mesta SR Bratislavy;

e ako sucast parteru doriesit odpadové hospodarstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikdacie, upozorfiujeme na priestorové naroky kontajnerovych stanovist
resp. osadenie inych foriem zbernych nadob (napr. polopodzemnych kontajnerov
v exteriéri, vid. Manual pre stavbu a rekonstrukciu kontajnerového stanovista vo verejnom
priestore HMSR Bratislavy 2020).

UPOZORNENIE:

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 zadmer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investi€ného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rie$enia investi¢ného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutocnosti.

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

Projektovu dokumentaciu — 1x (okrem profesii) sme si ponechali

Priloha: 1 x projektovéd dokumentdcia (profesie)
1 x potvrdené: A1 Situdcia, M 1:500; A4 Navrhovany stav, M 1:75; A5 Pohlad, M 1:200

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Odd. Gzemného rozhodovania a stavebného poriadku
+ priloha - 1x potvrdené: A1 Situacia, M 1:500; A4 Navrhovany stav, M 1:.75;
A5 Pohlad, M 1:200

Magistrat ODI, archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



