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Dna 29.06.2023 bolo pod ¢. MAGS OUIC 45258/2023-407531 vydané nesuhlasné zavéazné
stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti (dalej ako
.Zavazné stanovisko” v prislusnom gramatickom tvare): ,Bytovy dom Magnetova, pozemky
reg."C" parc.C. 13672/9, 13698/29 v k. U. Nové Mesto,” pre nesulad predloZzeného
investiéného zameru s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni
zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,,UPN“). Navrhované objemové kapacity
investi¢ného zameru Bytovy dom Magnetova nerespektovali principy stanovené pre reguldciu
stabilizovanych Uzemi a nebolo mozné ich hodnotit ako zvysenie kvality prostredia. MnoZstvo
zelenych pléch bolo hodnotené ako podlimitné, z hladiska rieSenia dopravného vybavenia
bola poZziadavka na zru$enie parkovacich miest pozdiz Magnetovej ulice. Stavba je navrhnuta
v dotyku s obytnou Stvrtou Mierova koldnia, evidovanej ako nehnutelnd pamatihodnost
Mestskym Ustavom ochrany pamiatok a je Ziaduce, aby boli reSpektované charakteristické
principy reprezentujice existujucu zastavbu.

Aktudlne je predlozend nova ziadost o vydanie zavazného stanoviska vypracovana . K ziadosti
je prilozena upravena projektova dokumentacia zohladfiujuca hlavné poziadavky uplatnené
v zdvaznom stanovisku zo dnha 29.06.2023 - upravy investicného zameru spocivali
predovsetkym v zmenseni objemu nadzemnej ¢asti objektu, zvySeni pléch zelene, znizeni
poctu bytovych jednotiek, znizeni celkového poétu parkovacich miest a zruSeni parkovacich
miest pozdiz Magnetovej ulice.
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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 OUIC 45258/2023-
407531 zo dha 29.06.2023.

PredloZzena projektova dokumentacia riesi: ndvrh bytového domu na ndrozi Magnetovej ulice
na pozemkoch parc. & 13698/29; 113672/9 k. U. Nové Mesto. Navrhovany objekt ma
1 podzemné a Styri nadzemné podlazia a ustipené podlazie. Kubus bytovej budovy rieSeny
v tvare obdiZnika s rozmermi 22,00m x 17,00m je osadeny na podnoZi podzemnej garaze
s rozmermi 33,75m x 17,00m. Objekt je zastreSeny plochou vegetaénou strechou, vyska atiky
nad podzemnou gardzou je +0,80 m, max. vyska atiky na 5.NP je +15,50 m od Urovne podlahy
+0,000 objektu (x0,000 = uroveni 1.NP = 135,65 m n.m. Bpv.).

Na drovni 1.podzemného podlaZia je umiestnené parkovanie s vjazdom z Magnetovej ulice,
samostatny vstup pre pesSich je z narozia Magnetovej ulice. S bytovou budovou je garaz
prepojend vytahom. Na urovni 1.-4.NP suU navrhnuté jednoizbové az trojizbové byty, na 5.NP
je 4-izbovy byt s terasou. Celkovo je v objekte 20 bytovych jednotiek.

Investiény zamer uvazuje s prekladkou existujiceho hordcovodu 2 x DN 200 s hordcovodnou
pripojkou 2 x DN 125, ktoré cez zaujmoveé Uzemie prechadzaju.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel); porovnavané su s pévodnym rieSenim,
ku ktorému bolo vydané zavazné stanovisko MAGS OUIC 45258/2023-407531 zo dna
29.06.2023/PR):

- vymera zaujmového Uzemia: 1285,00 m?

- zastavana plocha: 573,70 m? (PR: 521,36 m?)
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 1723,00 m? (PR: 2 046,20 m?)
- zelen na teréne: 540,00 m? (PR: 381,80 m?)

- spevnené plochy: 256,80 m? (PR: 381,84 m?)

- pocet bytov: 20 (PR: 22)

- pocet apartmanov: - (PR: 6)

- pocet podlazi PP/NP: 1/4+ ustipené

- pocet parkovacich miest(v garazi/na teréne):  23/0 (PR: 21/13)

Investicény zadmer z hladiska dopravného rieSenia:

Stavba je dopravne pripojenad na Magnetovu ul.. Su¢astou dokumentacie je vypocet narokov
statickej dopravy, v zmysle ktorého je potrebné vybudovat 21 odstavnych stojisk. Staticka
doprava je rieSena na 1.PP v pocte 23 parkovacich miest.

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavdzné 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 stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").

Pre uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. €. 13672/9, 13698/29 v k. u.
Nové Mesto, UPN stanovuje:

e OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného Uzemia, ¢&islo funkcie 102,
stabilizované uzemie



Funkéné vyuzitie Gzemia:

malopodlazna zastavba obytného Gizemia, ¢islo funkcie 102

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Gzemia sliZiace pre byvanie v rodinnych domoch a
bytovych domoch do 4 nadzemnych podlaZi a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia -
v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obdianskeho vybavenia, zelen, ihriska,
vodné plochy ako sUcast parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze,
zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnd obranu. V stabilizovanych uUzemiach charakteru
rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripustaju. PremieSané formy rodinnej a
malopodlaZznej bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych Gzemiach, malopodlazné bytové
domy sa umiestfiuju prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaZznou bytovou
zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompoziéna kostra malopodlaznej zastavby.
Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej
Casti zastavby funkénej plochy. Do poc¢tu nadzemnych podlazi sa nezahfia podkrovie alebo
posledné ustupujlce podlazie, ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy
predchadzajuceho podlazia.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemky sU su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. UPN

v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom

a limitom pre novld vystavbu v stabilizovanom Udzemi je najmad charakteristicky obraz

a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi

sa uskutoc¢niuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zloZitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom lGzemi. Ak novy ndvrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZzenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e vo vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované lUzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, arealy a Uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnych domov. V dotvarani Uzemi je potrebné reSpektovat diferencovany
pristup podla jednotlivych typov existujucej zdstavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanu funkénu plochu.
Tato Uloha musi byt jednoznacne rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

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

zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

vo funkénom vyuziti dzemia: malopodlazna zastavba obytného uUzemia, kod funkcie 102 je
pripustné umiestriovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi. Navrhovany bytovy
dom ma 4 nadzemné podlazia a ustipené podlazie. Podlazna plocha 4.NP je 382,80m?,
podlazna plocha ustUpeného 5.NP je 191,30m?, t.j. jeho zastavana plocha je mensia ako 50%
zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Navrhovany investi¢ny zamer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia v sulade
s UPN.



z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového uzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby)

intenzita vyuzitia rozmedzie intenzity vyuzitia
plosné bilancie zaujmové Uzemie  vo FP-uli¢na zastavba

- navrh
- vymera zaujm. Uzemia: 1285,00 m?
- zastavana plocha: 573,70 m? IZP = 0,447 1ZP.0,11 - 0,365
- podlazna plocha (NP): 1722,50 m? IPP =1,341 IPP.0,23 -1,459
- zapoditatelna zelen: 540,00 m? *KZv/k=0,42/0 *KZv/k: 0,56/0-0/0,9

(* poznamka: Mierova koldnia, koncipovana ako ,zahradné mesto”, ma dva typy zelenych pléch,
verejnu zeleri(v) pristupnu pre vSetkych obyvatelov a komunitné zdhrady — polosukromna zelen (k),
tento princip bol reSpektovany pri vyhodnocovani koeficientu zelene investi¢ného zameru)

Z uvedenych hodnét regulativov intenzity vyuZitia zaujmového uzemia je zrejmé,
ze v rieSenej funkénej ploche su velké odliSnosti v zastavanych a podlaznych plochach
jednotlivych objektov vo vztahu k ich zdujmovym pozemkom, rovnako ako aj
v ich podlaznosti.

Nakolko z technického hladiska nie je mozné umiestnit podzemnu garaz pod uroven terénu
(z dévodu trasovania horucovodu na hranici pozemku limitujuceho sklon vjazdu
do podzemnej gardze), je akceptovana vys$Sia hodnota indexu zastavanych pléch.
Vytvorenim zelenej strechy so substratom 80 cm s adekvatnou vysadbou a tahavej zelene
na konstrukcii gardze v snahe eliminovat vnimanie vzniknutej hmoty, je mozné navrhované
rieSenie akceptovat.

Predmetna funkénad plocha sa v sucasnosti transformuje naintenzivnejSiu zastavbu
mestského typu. Pévodné nizkopodlazné objekty sa nadstavbami postupne nahradzaju
viacpodlaznymi objektami a vytvaraju kompaktné mestské prostredie v zmysle
poziadaviek UPN.

Princip stabilizovaného uUzemia je reSpektovany - dosahované regulativy intenzity
vyuzitia pozemku dosahuju maximalne pripustné hodnoty vo funkénej ploche, ktoré
uz presli transformaciou na zastavbu mestského typu v sllade s funkénym vyuzitim
predmetného Uzemia.

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

Hlavné mgsto SR Br’atislava
SUHLASI

s umiestnenim stavby:

Bytovy dom Magnetova

na pozemkoch reg. ,C" parc. C.:

13672/9, 13698/29

v katastralnom uzemi:

Nové Mesto

miesto stavby:

Magnetova

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 zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zdvaznych pravnych predpisov a technickych

noriem, tieto podmienky:

z hladiska dosahovania cielov izemného planovania:
e stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia stladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej



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

z hl'adiska urbanisticko - architektonického riesenia:

e predlozZeny investi¢ny zdmer v jeho aktudlne upravenej verzii povazujeme v stabilizovanej
funkénej ploche 102 1z hladiska hmotovo-priestorového rieSenia za hrani¢ne
akceptovatelny.

e pre eliminaciu vizudlneho poésobenia zva¢Seného objemu stavby bude ku kolaudacii
preukdzané, Zze navrhovana vysadba na streche a tahava zelen na obvodovej konstrukcii
podzemnej garaze bude zrealizovana v celom rozsahu;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

e pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikaciu Ziadame dodrzat z hladiska bezbariérového
pohybu chodcov niveletu chodnika, najazdova rampa je v polohe obrubnika. Samotny
prejazd chodnikom odpori¢ame kvoli bezpecénosti chodcov zdbéraznit v materidlovom
rieSeni;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

e vykonavat investi¢nu ¢innost v sllade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 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 komundlny odpad, na vlastnom pozemku
za dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie riesit

tak, aby obsluha zberného vozidla mala pristup na manipulaciu s odpadom.

z hladiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy resSpektovat v dalSom stupni

dokumentdcie UPN, kapitolu 12.7. Adaptécia na nepriaznivé dosledky zmeny klimy:

o vSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat ako povrchy priepustné pre zrazkovu
vodu umoznujuce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v Uzemi;

e zdbvodu zadrziavania zrazkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského prostredia
realizovat ploché strechy ako vegetacné (min. extenzivne);

e zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych pléch na pozemku odvadzat do retenénych
nadrzi, resp. prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poldre apod.), odporu¢ame
nasledné hospodarenie so zrazkovymi vodami na polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody
a pod.;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporuc¢ame volbu svetlych
materidlov a farieb na fasade objektu;

e z dbvodu prirodzeného ochladzovania fasdd odporic¢ame realizovat tieto alebo ich Casti
ako vegetacné fasady;

z hl'adiska buducich 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 nalezZitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupfa

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentdcii sU mensie nezrovnalosti (v matematickych vypodctoch)
medzi ukazovatelmi intenzity vyuzitia Uzemia pri vyhodnocovani celej funkénej plochy. Nema
to vplyv na celkové postdenie predlozenej zmeny dokon&enej stavby. Udaje uvedené
v predmetnom zavaznom stanovisku su uvedené podla nasich upravenych vypoctov.

V zmysle platného Uzemného planu hl. m. SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a dopinkov,
je planované rozsirenie Magnetovej ulice na miestnu cestu funkénej triedy C1 kategérie MO
8,5.



V pripade, Zze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednd nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavdazné 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 zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investicny zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného prdvneho 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 posudenie upraveného riesenia investi¢cného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.

Toto zavazné stanovisko nahradza povodne vydané nesthlasné zavidzné stanovisko
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy kinvestiénej €innosti ¢. MAGS OUIC
45258/2023-407531 zo dha 29.06.2023 vydané k investicnému zameru: ,Bytovy dom

Magnetova, parc. ¢. 13698/29; 113672/9, k.u. Nové Mesto*“

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 dava Ziadatelovi do pozornosti, ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajliceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zdavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.
Priloha: potvrdené vykresy: Koordina¢na situdcia M 1: 250, Situacia M 1:200, Rez M 1:150
Co: MC Bratislava — Nové Mesto

potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia M 1: 250, Situacia M 1:200, Rez M 1:150
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



