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

investor: CONGREGO, spol. s.r.o., Moyzesova 8, 811 05 Bratislava

investi¢ny zamer: |,Lofts Mikoviniho-Bytovy dom"“, Mikoviniho ul., pozemky reg. ,C“ KN
parc. €.11903/7 a 11903/11

, k.u. Nové Mesto

Ziadost zo dna: 13.07.2022; doplnenie podania zo dna
03.04.2023 (revidovana dokumentacia)
typ konania podla stavebného zdkona: uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: ATELIER-S, s.r.o., Mikulasska 3, 811 01
Bratislava

zodpovedny projektant: Ing. Sven Szokolay,

autorizovany architekt 0715 AA

datum spracovania dokumentacie: 02/2023

Predlozena projektova dokumentacia rieSi: novostavbu izolovaného bytového domu
s celkovou podlaznostou 2PP/4NP+, na pozemkoch s existujlicou stavbou, ktord sa navrhuje
asanovat. Na 2.PP bytového domu je riesené parkovanie; na 1.PP primarne domova
vybavenost a technické zazemie; na 1.NP (x0,000 = 151,27 m n.m. Bpv) sa nachadza hlavny
vstup, komunikacné priestory a 1 byt; na 2.NP — 4.NP, ktoré su identické, sa nachadzaju
na kazdom podlazi 2 byty, ktorych sucastou su aj exteriérové pobytové priestory rieSené
formou balkénov. V bytovom dome sa navrhuje celkovo 7 loftovych bytov. Hlavny vstup
do objektu je rieSeny na JV strane; pristup k parkovaniu na 2.PP je na SV strane objektu.
Prestresenie sa navrhuje plochou strechou s vegeta¢nou Upravou na vyskovej Urovni +24,20
m n.m. Bpv. Na streche bytového domu sa navrhuje strojovia vytahu o rozmeroch
1,72 m x 2,68 m (spristupnena prielezom v stropnej konstrukcii na 4.NP), prestreSena plochou
strechou na vyskovej Urovni +28,00 m n.m. Bpv. Sucastou riesenia su aj spevnené plochy
a napojenie stavby natechnickd infrastruktiru v Uzemi, novymi pripojkami vody,
NN a splaskovej kanalizécie, vratane zaslepenia pdvodnej vodovodnej pripojky. Odvod
dazdovych vbéd sa navrhuje do kombinovanej retenc¢nej nadrze (poziarne ucely/zavlaha
zelene).

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

- vymera zaujmového Uzemia: 321,00 m?

- zastavana plocha (celkova): 111,45 m?
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- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 450,40 m?

- zelef: 111,64 m?
z toho: zelen na rastlom teréne 18,85 m?

zelen na Urovni terénu nad podzemnymi: 92,79 m? (103,1x 0,9)
konstrukciami s hr. substratu min. 2,0 m

- pocet bytov: 7

- pocet podlazi PP/NP: 2PP/ANP+

- pocet parkovacich miest: 9

- podiel funkcie byvania: 22%

Investi¢ény zamer z hladiska dopravného rieSenia:

parkovanie pre 7 bytovych jednotiek do 60 m? je rieSené dostatoénym poctom 9 stojisk
na pozemku stavby v integrovanej hromadnej gardzi s pristupom z Mikoviniho ulice. Naroky
sU vypocditané v pocCte 8 parkovacich stojisk. Spevnena plocha pred objektom nadvazuje
na miestnu komunikaciu Mikoviniho, z nej je vjazd do objektu garadze regulovany autovytahom.
Parkovacie miesta budu pridelené bytom, miesto pre ndvstevu budu spravovat obyvatelia
objektu.

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:

Postidenie stavieb 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 LJUPN").
Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky reg. ,C" KN parc. ¢€.11903/7 a 11903/11,
k.U. Nové Mesto, UPN stanovuije:
Funkéné vyuzitie Gzemia:
e ZMIESANE UZEMIA, zmiesané Gizemia byvania a obéianskej vybavenosti, ¢islo funkcie
501
Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia slUziace predovéetkym pre umiestnenie
polyfunkénych objektov byvania a obcianskej vybavenosti v zdnach celomestského
a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dérazom na vytvaranie mestského
prostredia a zariadenia obdianskej vybavenosti zabezpecujlice vysoku komplexitu prostredia
centier a mestskych tried. Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlaznd
zastavba, v Uzemiach vonkajSieho mesta malopodlaznd zastavba. Podiel byvania
je v rozmedzido 70 % celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zdstavby funkénej plochy.
Zariadenia obcianskej vybavenosti su situované predovSetkym ako vstavané zariadenia
v polyfunkénych objektoch. Suc¢astou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast
parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu.
Sposoby vyuzitia funkénych ploch
Prevladajuce: polyfunkéné objekty byvania a obCianskej vybavenosti
Pripustné: v Uzemi je pripustné umiesthovat najma: bytové domy, zariadenia obc&ianskej
vybavenosti zabezpecdujuce vysoklu komplexnost prostredia centier a mestskych tried:
zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultlry a zabavy, zariadenia cirkvi a na
vykondvanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného
stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti,
zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu, zelen liniovd a plo$nu, vodné plochy ako sucast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia
Pripustné v obmedzenom rozsahu: v Uzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom
rozsahu najma : rodinné domy, zariadenia Sportu, U¢elové zariadenia verejnej a Statnej spravy,
zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez rusivych vplyvov na okolie, zariadenia




na separovany zber komundlnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom skodlivin z domdacnosti

Nepripustné: v Uzemi nie je pripustné umiestfiovat najma: zariadenia s negativnymi uc¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, aredlové zariadenia obcianskej vybavenosti s vysokou
koncentraciou os6b a narokmi na obsluhu Uzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy,
aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polhnohospodarskej vyroby,
skladové aredly, distribu¢né centrd a logistické parky, stavebné dvory, stavby na individualnu
rekredciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu,
tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia
nesuvisiace s funkciou

Intenzita vyuzitia tzemia: zdujmové pozemky su sucastou Uzemia, ktoré je definované
ako rozvojové Uzemie. Rozvojové Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom UPN navrhuje nov
vystavbu na doteraz nezastavanych plochach, zdsadnu zmenu funkéného vyuzitia, zmenu
spdsobu zastavby velkého rozsahu. V danom Gzemi UPN stanovuje nasledovné regulativy
intenzity vyuzitia Uzemia, viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu: kéd reg. F

Tab. 2. Regulativy intenzity vyuzZitia rozvojovych Gizemi pre vnitorné mesto - mestské ¢asti Ruzinov,
Nové Mesto, Karlova ves, PetrZalka

Kod IPP Koéd 1ZP Kz
Nazov urbanistickej funkcie | Priestorové usporiadanie
regul. [ max. funkcie max. | min.
F 1,4 501| Zmiesane Uzemia byvania a zastavba mestského typu 0,35 [ 0,20
obcianskej vybavenosti

Poznamka:

e index podiaznych pléch (IPP), uddva pomer celkovej vymery podlaZnej plochy nadzemnej casti
zdstavby k celkovej vymere vymedzeného uzemia funkcnej plochy, prip. jej casti. Je formulovany ako
maximdaine pripustnd miera vyuZitia uUzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitel/nost
a fjednoznacnost stanovenej poZiadavky ajednoduchd moZnost vyjadrenia dalsich nadvadznych
ukazovatelov, kritérif a odporucani,

e index zastavanych pléch (IZP) uddva pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom tzemi
funkcnej plochy, prip. jej casti k celkovej vymere vymedzeného uzemia. Je stanoveny v zavislosti
na polohe a vyzname konkrétneho uzemia, na spésobe funkcného vyuZitia a na druhu zdstavby,

o koeficient zelene (KZ) udadva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleri na rastlom teréne,
zeleri nad podzemnymi konStrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V reguldcif
stanovuje ndroky na minimdiny rozsah zelene v ramci regulovanej funkcnej plochy a pdsobr
vo vzdjomnej previazanosti s viastnou funkciou. Stanoveny je najméd v zadvislosti na spdésobe
funkcného vyuZitia a polohe rozvojového uzemia v ramci mesta, podiel zapoCitatelnych pléch zelene
v uzemi (m?) = KZ x rozloha funkcnej plochy (n?).

Sucastou navrhu je aj napojenie stavby na technicku infrastruktiru v dzemi, navrhovanymi
pripojkami v trasovani aj cez pozemky parc. €. 11903/6, 11952/1,11903/12 a 11903/5, k.u. Nové
Mesto. Podla UPN su predmetné pozemky v dotknutom rozsahu stcastou Uzemia: zmie$ané
uzemia byvania aobcianskej vybavenosti, Cislo funkcie 501 a viacpodlazna zastavba
obytného tGzemia, ¢islo funkcie 101, v ktorych UPN zaradil zariadenia a vedenia technickej
vybavenosti pre obsluhu Uzemia medzi pripustné spdsoby funkéného vyuzitia predmetnych
funkénych pléch.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

v Uzemi: zmie$ané tizemia byvania a ob&ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501 zaradil UPN
bytové domy medzi pripustné spdsoby vyuzitia funkénej plochy; podiel byvania
je vrozmedzido 70 % celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funk&nej plochy.



plo$né bilancie podiel funkcie podiel funkcie-
vo funkénej ploche vo funkénej ploche uréeny UPN

- podlazna plocha NP vo f.p.501: 2136,40 m?
- podlaznd plocha bytovej funkcie: 450,40 m? 21,08% max. 70%
- podlazna plocha nebytovej funkcie: 1686,00 m? 78,92%

z hladiska funkcie (byvanie) a typologickeého druhu zastavby (bytovy dom) je novostavba
bytového domu v sulade s UPN. Zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti
pre obsluhu Uzemia su zaradené medzi pripustné spdsoby vyuzitia Uzemia funkénej plochy
501;

e aktualne sa vo funkénej ploche Cislo funkcie 501 nachadzaju iba nebytové budovy.
Novostavbou bytového domu nedéjde k prekroceniu UPN limitovaného podielu funkcie
byvania, ktory je stanoveny do 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej casti
zastavby funkénej plochy.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepodctov pri posudzovani stavby):

plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové uzemie regulativy uréené UPN
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 321,00 m?
- zastavana plocha: 111,45 m? IZP = 0,35 1ZPmax. = 0,35
- podlazna plocha (NP): 450,40 m? IPP=1,4 IPPmax.=1,4
- zapoditatelna zelen: 111,64 m? KZ =0,35 KZmin. = 0,20

e novostavba bytového domu dodrziava hodnoty zavaznych regulativov definovanych
v UPN pre funk&né vyuzitie Uzemia: zmie$ané Uzemia byvania a obg&ianskej vybavenosti,
Cislo funkcie 501, rozvojové uzemie, kod regulacie F, z celkovej vymery zaujmovych
pozemkov 321,00 m2.

UvaZovany investi¢ny zamer je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavieb: .Lofts Mikoviniho-Bytovy dom*
na pozemkoch reg. ,C" parc. C. : 11903/7 a11903/11
v katastralnom Uzemi: Nové Mesto
miesto stavby: Mikoviniho ul.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavnhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zadklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti v8eobecne 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 zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby




pred jej dokonéenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hl'adiska urbanisticko — architektonického riesenia, tvorby verejného priestoru:

e investiény zdmer v predloZenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovaného IZP a IPP
za maximalne pripustny v Uzemi - zmieSané Gizemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti,
¢islo funkcie 501, rozvojové uzemie, kod reguldcie F a stavebnu ¢innost, ktorou by mohlo
déjst k dalsiemu zhorgeniu v UPN regulovanych prvkov (IZP, IPP a KZ), na z&ujmovych
pozemkoch, povazujeme tymto za ukoncéenu;

e upozoriujeme, ze v loftovych bytoch nesmie déjst, a to ani v buduicnosti, k realizacii pevne;j
horizontdlnej konstrukcie (dnes siet), ato z dovodu, ze vtakomto pripade dojde
k prekro¢eniu v UPN limitovaného indexu podlaznych pléch na zaujmovych pozemkoch,
ktory uz navrhovanym rieSenim je hrani¢ny;

e za UCelom skvalitnenia verejnych a poloverejnych priestorov odport¢ame v dalSom stupni
dokumentdcie doplnit plochy na komunitné aktivity pre obyvatelov (napr. detské ihrisko
a pod.);

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

e pri ¢akani pred autovytahom nesmie dochadzat k obmedzovaniu vjazdu/vyjazdu vlastnikov
susednych garazi;

e v dokumentacii pre stavebné povolenie zadefinovat presny typ autovytahu a k buducej
kolauddacii stavby preukdzat funkénu prevadzkyschopnost autovytahu;

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia
hlavnhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dnha 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

e umiestnit kontajnery, resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlastnom pozemku
za dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie riesit
tak, aby obsluha zberného vozidla mala pristup na manipuldciu s odpadom:;

z hladiska tvorby zelene/adaptacie na zmenu klimy resSpektovat v dalSom stupni
dokumentacie UPN Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dosledky
zmeny klimy, najma v nasledujucich bodoch:

e klast dbéraz na zvysSenie podielu pldoch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne
vysadbou stromov ako sucast verejnych priestorov;

o vytvarat plochy trojetazovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, trévnatymi plochami
a_mestskymi lukami so zastUpenim druhov reprezentujdcich miestnu faunu a fléru
so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirsej moznej diverzite;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporic¢ame realizaciu
vertikdlnych zelenych stien, fasdd a vegetacnych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospoddrenia so zrdzkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych vOd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizacného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

e zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania do podlozia
¢i nasledného retencovania;

e zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatocnu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a uUnikom tepla, zniZzovat mnozstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie
a nezavadné stavebné materidly.

UPOZORNENIE:

RieSené uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

V pripade, Ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava
alebo zrusenie jestvujliceho vjazdu z dotknutej komunikacie na susednu nehnutelnost,
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je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

K zdsahu do komunikdcii/chodnikov je potrebny suhlas prislusného spravcu komunikacie/
chodnika.

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

Toto zdvazné stanovisko kinvesti¢nej ¢innosti nenahrddza stanovisko hlavného mesta
SR Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou,
s ktorymi investi¢ny zamer uvaZzuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada
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 investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posutdenie upraveného rieSenia investi¢éného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdakon) v zneni
neskorsich predpisov dava 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 pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdené vykresy: Koordinacna situacia; Rez A-A; JV a SV Pohlad

Co:
MC Bratislava — Nové Mesto + prilohy: Koordina¢nd situacia; Rez A-A; JV a SV Pohlad
Magistrat ODI, HA, OUIC - archiv

S pozdravom

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



