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VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k dodatocnému povoleniu zmeny

stavby pred dokoncenim — zmena zavazného stanoviska

investor: XOO000000OOOOOOOOOOOOOOOOOOXXXXXXXXXXXKXXXXXXKKKXXXXXXXXXXKXX
X000V XXXXXX
XHXXHXXKKXXK
zmena stavby pred »Mestska vila L — rekonstrukcia a dostavba objektu na ulici Frana Krala x,
dokonéenim: Bratislava“, pozemky reg. ,,C“ KN parc. €. XXXXXXXXXXXXXX, k.U. Staré Mesto,
Bratislava
Ziadost zo dna: 13.12.2022, dopinena 10.03.2023 a 10.5.2023
typ konania podla stavebného zakona: dodatocné povolenie zmeny stavby
pred dokoncenim
druh podanej dokumentacie: projekt pre dodatocné stavebné povolenie
spracovatel dokumentacie: Architektonicka kancelaria JURAJ POLYAK s.r.0.,
Bajkalska 5/A, 821 09 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Pavol Brna
autorizovany architekt 0369 AA
datum spracovania dokumentacie: 12/2022

Dria 09.05.2014 bolo pod ¢. MAGS ORM 39692/14-1438 vydané zavazné stanovisko hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy kinvesticnej cinnosti (dalej ako ,zadvazné stanovisko” v prislusSnom
gramatickom tvare): ,,Mestska vila L, Bratislava — rekonstrukcia a dostavba, Frana Krala x, pozemky parc. ¢.
XXXXXXXXXXXXXX, k.U. Staré Mesto, Bratislava. Predmetom investi¢cného zdmeru bola zmena dokoncenej stavby
— realizacia 2.PP, podorysné rozsirenie v Urovni 1.PP, realizdcia novej stresnej konStrukcie s upravenou
vyskou, zobytnenie novovytvoreného podkrovia s galériou a celkovd obnova fasady mestskej vily na ulici
Frara Krala x. V objekte sa po rekonstrukcii mali nachadzat tri bytové jednotky. Na 1.PP jedna 2- izbova bytova
jednotka, na 1.NP jedna 5-izbova bytova jednotka a v Urovni 2.NP a podkrovia s galériou jedna 8-izbova
mezonetova bytova jednotka.

Aktudlne je predloZena nova Ziadost o vydanie zmeny zavazného stanoviska k dodatoénému povoleniu zmeny
stavby pred dokoncenim. KZiadosti je prilozend upravend projektova dokumentdcia snovym uz
zrealizovanym rieSenim.
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V rdmci zmeny stavby pred dokoncéenim doslo k nasledovnym zmendm:
- Nerealizovanie 2.PP ako celku.

- 1.PP - nerealizovanie navrhovaného rozsirenia jestvujlcej ¢asti podlazia o autovytah, garaz a wellness,
povodny obrys objektu zostal zachovany, rozsirenie pddorysu iba o technickd niku pre klimatizacné
zariadenia. V ramci funkéného vyuZitia podlazia nebol zrealizovany byt €. 1, podlazie ma funkéné vyuzitie
ako zazemie vily sgardzou pre dva automobily, skladové priestory, WC, spolocenska miestnost
a komunikacné priestory.

- 1.NP na podlaZi nebola realizovana samostatnd bytova jednotka €. 2, podlazie je funkéne vyuZité ako
dennd cast vily s novym dispoziénym rieSenim — vstup do objektu, komunikacné priestory + vytah,
obyvacia izba, izba, kuchyna, 2x WC, salénik a balkon.

- 2.NP na podlazi nebola realizovana spodna ¢ast pévodne navrhovanej mezonetovej bytovej jednotky €.
3, podlazie je funkéne vyuZité ako dennd cast vily s novym dispoziénym riesenim — obyvacia izba, 2x
pracovnia, kuchyria, 3x WC, komunika¢né priestory + vytah a balkon.

- Podkrovie — nebola realizovana galéria, sti¢asne nebola realizovana horna drovern mezonetovej bytove;j
jednotky €. 3, podlazie je funkéne vyuZité ako nocna cast vily s novym dispoziénym rieSenim (2x spalnia,
kupelna, WC, obyvacia izba, izba, 2 x komora) a s jednou samostatnou 1-izbovou bytovou jednotkou.

Stresna konstrukcia bola realizovana nova so zachovanim tvaru podla poévodného stavu objektu. Vikiere
v podkrovnej casti objektu boli realizované v tvarovo apolohovo odliSnom rieSeni oproti vydanému
stavebnému povoleniu.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost udajov zodpoved4 jej spracovatel):

- vymera zaujmového Uzemia: 741,00 m?

- zastavand plocha: 221,16 m?

- zelef: 254,68 m?

- spevnené plochy: 265,16 m?

- pocet bytov: 2

- pocet podlazi PP/NP: 1/2 + podkrovie
- pocet parkovacich miest: 7

Investi¢ny zamer z hladiska dopravného rieSenia: Objekt je dopravne napojeny z ulice Frana Krala. Staticka
doprava je rieSend na pozemku stavby v celkovom pocte 7 parkovacich miest z toho 2 miesta v garazi a5
miest na spevnenej ploche.

V suvislosti s uvedenym hlavné mesto konstatuje v zmysle § 140b ods. 3 zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom
planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov, Ze doslo k podstatnej
zmene skutkovych okolnosti, z ktorych ako dotknuty organ vychadzal a nahradza vydané zavazné
stanovisko ¢. MAGS ORM 39692/14-1438 zo dfa 09.05.2014 tymto novym zaviznym stanoviskom.

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zikona €. 50/1976 Zb. o
uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov vydava zavazné
stanovisko podla § 140a ods. 3 a ods. 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:

Postdenie stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a
doplinkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len ,,UPN*).

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zdujmové pozemky reg. ,C“ KN parc. €. xxxxxxxxxxxx, k.u. Staré Mesto,
Bratislava, UPN stanovuje: Funkéné vyuZitie Gzemia:

e ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané Gzemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti, kod funkcie 501, stabilizované
uzemie



Podmienky funkéného vyuzitia pléch : Uzemia sluZiace predovietkym pre umiestnenie polyfunkénych
objektov byvania a obcianskej vybavenosti vzdénach celomestského anadmestského vyznamu ana
rozvojovych osiach, s déorazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpecujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevaZzne viacpodlazna zastavba, v Uzemiach vonkajsieho mesta
malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy. Zariadenia obcianskej vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané
zariadenia v polyfunkénych objektoch. Stéastou Gzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru,
dopravné a technické vybavenie, garazZe a zariadenia pre poZiarnu a civilnd obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajuce: polyfunkcné objekty byvania a obcianskej vybavenosti

Pripustné: v Gzemi je pripustné umiestiiovat najma: bytové domy, zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpecujuce vysokl komplexnost prostredia centier a mestskych tried: zariadenia administrativy, spravy
a riadenia, zariadenia kultury a zabavy, zariadenia cirkvi a na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia
cestovného ruchu, zariadenia verejného stravovania, zariadenia obchodu a sluZieb, zariadenia zdravotnictva
a socialnej starostlivosti, zariadenia $kolstva, vedy a vyskumu, zeler liniovd a plo$nu, vodné plochy ako sucast
parteru a ploch 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, ucelové zariadenia verejnej a Statnej sprdvy, zariadenia drobnych
prevadzok vyroby a sluzieb bez rusivych vplyvov na okolie, zariadenia na separovany zber komunalnych
odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom skodlivin z domacnosti
Nepripustné: v izemi nie je pripustné umiestfiovat najma: zariadenia s negativnymi Gc¢inkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, aredlové zariadenia obcianskej vybavenosti s vysokou koncentraciou oséb a narokmi
na obsluhu Uzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia
priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribucné centra a logistické parky, stavebné
dvory, stavby na individudlnu rekreaciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych
v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby
a zariadenia nesuvisiace s funkciou

Intenzita vyuzitia tzemia:

Pozemky su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gzemie. Stabilizované lizemie je Uzemie
mesta, v ktorom Uzemny plan ponechdva sucasné funkéné vyuzitie, pricom charakter stabilizovaného Uzemia
sa zadsadne nemeni.

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

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zloZitost, ktord predstavuje stavba
v stabilizovanom uzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujicu
zéstavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neimerné zatazenie pozemku, nie je mozné takuito
stavbu v stabilizovanom Gzemi umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k povodnej Strukture je potrebné:

e v ostatnom Gzemi centra mesta

prevldda vramci stabilizovanych Uzemi blokovy charakter existujucej zastavby. Vramci jednotlivych
funkénych pléch sa m6zu nachadzat bloky zastavby s odlisnou intenzitou zastavby. Z hladiska ich dostavby sa
pozaduje respektovat typicky charakter bloku. V uréitych pripadoch — zvyraznenie narozi, nadstavby — méze
dojst k vyssej intenzite vyuZitia pozemku v porovnani s okolitou existujucou zastavbou. Uréujlice su vsak
regulativy (stavebna Ciara, vyska, odstupy a pod.) vyplyvajlce z existujlcej stavebnej Struktary bloku.
Zékladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych UGzemi v meste je uplatnit poZiadavky
a regulativy funkéného dotvdrania Uzemia na zvysenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality zastavby, ale
aj zvysenie prevdadzkovej kvality izemia).

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmové parcely st stéastou Uzemia kompaktného mesta - Gzemie zény A zahfiiajicej PZ CMO - stred, v

dotyku s pamiatkovou rezervaciou, kde je potrebné:

o respektovat vysku jestvujlcej zdstavby 21m (6-7 nadzemnych podlazi), ak vyska Struktury bloku presahuje
v niektorej jeho Casti limit 21 m, je vramci dostavby alebo prestavby bloku mozné riesit zastavbu
v intenciach jestvujucej prevladajucej vysky objektov tak, aby bola zachovand charakteristickd historicka



zastavba ulice, resp. mestského bloku a boli zachované proporcie jestvujucej urbanistickej Struktury a tak,
aby nebola zmenou vyskovej konfiguracie narusena urbanistickd kompozicia, mierka alebo silueta
v dotknutom Uzemi mesta.

V Castiach a priestoroch bloku, v ktorom sa nachadza NKP prioritne reSpektovat pri dotvarani bloku jej
historickd podlaznost a vysku.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e Predmetom projektovej dokumentdcie je objekt mestskej vily s dvomi bytovymi jednotkami. Prestavbou
objektu nedoslo k zmene jeho pévodného funkéného vyuzitia na bytovud funkciu. Zobytnenim podkrovia
doslo iba k miernemu narastu podlaznej plochy uréenej pre funkciu byvania, ¢o povazujeme v ramci celého
rieSeného funkcéného bloku za zanedbatelné. Nerealizovanim vstavby - galérie do podkrovia (4.NP), oproti
povodne odsuhlasenému rieseniu, tak doslo k znizeniu celkovej obytnej plochy objektu, ¢o hodnotime
kladne. Bytové domy patria medzi pripustné funkcie v zdujmovej funkénej ploche.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového uzemia

plosné intenzita vyuZitia intenzita vyuZitia -
bilancie zaujmové Uzemie z pévod.SP
zmena
- vymera zdujmového Gzemia: 741,00 m?
- zastavana plocha: 221,16 m? 1ZP = 0,30 1ZP.= 0,41
- zapocitatelna zelen: 254,68 m? KZ=0,34 KZ.= 0,26

Nerealizovanim 2.PP a pristavby v Urovni 1.PP bol vyrazne zniZeny koeficient zastavanej plochy v prospech
koeficientu zelene, ¢co hodnotime kladne.

Objekt nezmenil svoje pévodné hmotovo-priestorové rieSenie. Pri realizacii stavby bol sucasne zachovany
povodny architektonicky vyraz objektu, podkrovie reSpektuje povodny tvar strechy aj sklon strechy.
Rekonstrukcia objektu dodrzala jestvujuci charakter stabilizovaného Gzemia, a je mozné konstatovat, ze
prispela ku kvalitativnemu a prevadzkovému zlepsSeniu GUzemia.

Zmena stavby pred dokonéenim je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
v zneni zmien a doplinkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s dodato¢nym povolenim zmeny stavby »Mestska vila L — rekonstrukcia a dostavba objektu na ulici
pred dokoncenim: Frana Krala x, Bratislava“
na pozemkoch reg. ,C“ KN parc. ¢.: XXXXXXXXXXXX
v katastralnom uzemi: Staré Mesto
miesto stavby: ul. Frana Krala

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona Slovenskej narodnej
rady ¢.377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa
uplatniuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skisenosti, znalosti vseobecne zavaznych
pravnych predpisov a technickych noriem, tieto podmienky:

z hladiska dosahovania cielov izemného planovania:



e stavebnik je povinny, za Ucelom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavdazného 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 vyufZitia;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:
e plochu vjazdu do objektu poZadujeme realizovat v rovnakej nivelete ako chodnik a pripojenie vjazdu na
prilahli cestu riesit cez ,,sklopeny obrubnik” (v zmysle PD);

z hladiska ochrany Zivotného prostredia:

e umiestnit kontajnery resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlasthom pozemku za dodrZania
hygienickych, estetickych a protipoZiarnych podmienok; umiestnenie riesit tak, aby obsluha zberného
vozidla mala pristup na manipulaciu s odpadom.

z hl'adiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy re$pektovat UPN Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7.

Adaptdcia na nepriaznivé dosledky zmeny klimy:

e vytvarat plochy trojetaZzovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, travnatymi plochami a mestskymi
[ikami so zastUpenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a fléru so schopnostou adaptécie na zmenu
klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

e v mestskom prostredi vyuZivat a budovat vodné prvky — napr. retenéné a biotopové vodné plochy a
jazierka, fontany;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s ciefom znizit odtok zrazkovych véd
z povrchov komunikacii a parkovacich ploch, zo striech a teras do kanalizacného systému zlepSenim
priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej schopnosti podloZia;

e zvySovat energetickd efektivnost budov, zabezpecit dostatoénu tepelnd izolaciu stavieb proti prehrievaniu
a unikom tepla, zniZzovat mnoZstvo sklenikovych plynov upuistanim od lokadlneho vykurovania budov
fosilnymi palivami, vyuZivat alternativne zdroje energie a nezavadné stavebné materialy;

z hladiska budtcich majetkovo - pravnych vztahov:

e v pripade, Ze investor uvaZuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku a spravy
Hlavného mesta SR Bratislavy, Ziadame tento riesit v projektovej dokumentacii pre stavebné povolenie
ako samostatny objekt vo vSetkych naleZitostiach projektovej dokumentacie tohto stupna

UPOZORNENIE:
K zdsahu do komunikacii/chodnikov je potrebny sthlas prislusného spravcu komunikacie/ chodnika.

Toto zavazné stanovisko k dodatocnému povoleniu zmeny stavby pred dokoncenim nenahradza zavazné
stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy, vydavané v rdmci inych konani.

Toto zavazné stanovisko k dodato¢nému povoleniu zmeny stavby pred dokonéenim nenahradza stanovisko
hlavného mesta SR Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou,
s ktorymi investi¢ny zamer uvaZuje, pripadne sU susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym nehnutelnostiam
vo vlastnictve mesta.

Toto zdvazné stanovisko nahradza povodne vydané zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy k investi¢nej €innosti ¢. MAGS ORM 39692/14-1438 zo dha 09.05.2014 vydané k
stavbe: ,,Mestska vila L — rekonstrukcia a dostavba objektu na ulici Fraria Krala 6, Bratislava“, pozemky reg.
»C“ KN parc. €. xxxxxxxxxxx, k.u. Staré Mesto, Bratislava.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zdkona €. 50/1976 Zb.
o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni neskorsich predpisov dava Ziadatelovi
do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného zdkona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom
svojho predchdadzajuceho 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.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.



Priloha: potvrdeny vykres: situdcia — dopravné rieSenie
Co: MC Bratislava — Staré Mesto

potvrdeny vykres: situdcia — dopravné rieSenie
Magistrat ODI, OUIC — archiv

S pozdravom

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



