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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

investor: AKADEMIA LEAF - LEAF ACADEMY, Sasinkova 13,
811 08 Bratislava, v zastUpeni N&N - ING s.r.o.
investi¢ny zamer: Adaptacia priestorov pre LEAF ACADEMY, Bratislava
pozemky, parc. €., K.U.: | XXXXXXXxxxxx, reg. C-KN, k.u. Staré Mesto
miesto stavby: Ulica Frana Krala x
Ziadost doru¢ena dna: 01.07.2024
typ konania podla stavebného zékona: | konanie o zmene v uzivani stavby bez stavebnej
Upravy
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre zmenu Ucelu uzivania stavby
spracovatel dokumentacie: VB.arch, s.r.o., Bancikovej 1/A
821 03 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Viado Bojko
autorizovany architekt 2012AA
datum spracovania dokumentacie: 05/2024

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a ods. 1
pism. b), ods. 2 a4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o lzemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov vydava ako prislusny organ uzemného
planovania v zmysle § 24 ods. 5 zakona ¢. 200/2022 Z. z. o tzemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov zavazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3
az5aods.9az12,§40ao0ds. 3,4 a6, § 40ba § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava

SUHLASI
S0 zmenou v uzivani stavby v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

Dna 09.05.2014 bolo pod ¢. MAGS ORM 39692/14-1438 vydané zavazné stanovisko hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti (dalej ako ,zavazné stanovisko”
v prislusnom gramatickom tvare): Mestska vila L, Bratislava — rekonstrukcia a dostavba, Frana
Krala 6, pozemky parc. €. XXXxxxxxxxxx, k.u. Staré Mesto, Bratislava. Predmetom rieSenia bola
zmena dokondenej stavby - realizacia 2.PP, pOodorysné rozSirenie 1.PP, realizacia novej
stresnej konstrukcie s upravenou vyskou, zobytnenie podkrovia s galériou a celkova obnova
fasady. V objekte boli vytvorené tri bytové jednotky (BJ) ana pozemku stavby bolo
navrhnutych 6 parkovacich miest (PM).
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K stavbe bolo nasledne vydané:

o Uzemné rozhodnutie €. j. 252/882/2015/STA/Stf zo dinia 05.03.2015, pravoplatné dna
30.04 2015,

o stavebné povolenie €. . 8758/37327/2015/STA/Vas/G-28 zo dna 10.09.2015, pravoplatné
dria 19.10.2015,

o predizenie lehoty na dokoncenie stavby €. j. 5602/8355/2018/STA/Vas zo dna 16.02.2020.

Na objekte boli oproti povolenému stavu zrealizované zmeny - nebolo zrealizované 2.PP,
ani pédorysne zvacsené 1.PP a namiesto 3 BJ boli vytvorené 2 BJ a 7 PM. K predmetnému
zrealizovanému stavu bolo dfa 15.05.2023 vydané suhlasné zavazné stanovisko ¢. MAGS
OUIC 44164/2023-141258.

Dha 03.11.2023 bolo vydané rozhodnutie ¢. j. 2198/79323/2023/STA/Ulr - dodato¢né
stavebné povolenie spojené s povolenim uzivania stavby: RekonS$trukcia a dostavba objektu
rodinného domu, Frafia Krdla 6, pozemky parc. €. XXXxXxXxxxxxxxx, k.U. Staré Mesto, Bratislava.

Aktudlne je predlozend Ziadost o zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy, v ramci
ktorej je navrhnutd zmena Ucelu v uzivani existujiceho objektu rodinného domu
bez stavebnych Uprav.

PredloZena projektova dokumentacia riesi: navrhovanl zmenu uUcelu v uzivani existujucej
dokoncenej stavby rodinného domu na objekt Skolského zariadenia stredného stupna
pre nového ndjomcu — Leaf Academy s predpokladanou kapacitou v pocte cca 100 Studentov
a 20 pedagogov.

Objekt zostava v existujucom stavebnom prevedeni, bez dispozi¢nych a objemovych zmien.
Bez zmien je aj technické a technologické zabezpecfenie objektu, rieSenie jednotlivych pléch
na pozemku, pristup k objektu a parkovanie na pozemku.

Objekt s max. rozmermi 14,63 m x 16,98 m ma 1 podzemné podlazie, 2 nadzemné podlazia
a podkrovie. Nova funkéna napli objektu: 1.PP: co-work priestor, Satha Studentov, technické
a skladové priestory, 1.NP: 3 uCebne a recepcia ,frontdesk”, 2.NP: 3 ucebne a Studentska
kuchynka, 3.NP (podkrovie): pracoviska pedagdgov, kniznica, miestnost na suUstredenie.
V objekte bude prisluchajice hygienické zdzemie. Max. vyska hrebera strechy +13,95 m sa
nemeni.

Stavba z hl'adiska dopravného riesenia:

Vjazd aj vstup na pozemok je z ulice Frafia Krala. Na pozemku stavby je rieSenych 7 PM
na existujlucej spevnenej ploche.

Plo$né bilancie a kapacitné Udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel) tUdaje, pri ktorych je zmena, su porovnavané
so stavebnym povolenim zo dna 03.11.2023/SP

- vymera zaujmového Uzemia: 741,00 m?
- zastavana plocha: 221,16 m?
podlaznd plocha:* 552,90 m2
podlazna plocha nebytovej funkcie: 552,90 m? SP: 0,00 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 0,00 m? SP: 552,90 m?
plocha zelene: 254,68 m?
spevnené plochy: 265,16 m?
- pocet podlazi PP/NP: 1/2 +podkrovie
- pocet parkovacich miest: 7

* nadzemnd podiaznd plocha je pre ucely vyhodnocovania UPN uvedend podla nasho vypoctu

Posudenie navrhu zmeny v uZivani stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta
SR B,ratislavy, 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. €. XXXXXXXXXXXxxX, k.U. Staré
Mesto, UPN stanovuje funkéné vyuzitie Uzemia:



ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané tGizemia byvania a obé&ianskej vybavenosti, &islo funkcie 501,
stabilizované uzemie, Uzemie kompaktného mesta - zéna A, Pamiatkova zéna Centralna
mestska oblast (dalej len ,PZ CMQO"),

ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané Gizemia byvania a obé&ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501
Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia slUZiace predovéetkym pre umiestnenie polyfunk&nych objektov byvania a ob&ianskej
vybavenosti v zénach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,
sdbérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obdianskej vybavenosti
zabezpedujlce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v Uzemiach
vonkajsieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych
podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie.

Stabilizované tzemie je Uzemie mesta, v ktorom UPN ponechdva sti&asné funk&né vyuZitie,
predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pric¢om sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného Uzemia.

Z hladiska vazby novej zastavby k povodnej Strukture je potrebné na Uzemi centra mesta:

¢ vostatnom tzemicentra mesta prevlada v ramci stabilizovanych uzemi blokovy charakter
existujucej zastavby. V ramcijednotlivych funkénych pléch sa mézu nachadzat bloky zastavby
s odliSnou intenzitou zastavby. Z hladiska ich dostavby sa poZaduje reSpektovat typicky
charakter bloku. V urcitych pripadoch — zvyraznenie narozi, nadstavby - moze dojst k vysse;j
intenzite vyuZitia pozemku v porovnani s okolitou existujucou zastavbou. Uréujluce su vSak
regulativy (stavebna Ciara, vyska, odstupy a pod.) vyplyvajuce z existujucej stavebnej
Struktury bloku.

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmoveé parcely su sucastou Uzemia kompaktného mesta - izemie zony A zahfiajucej PZ

CMO - stred, kde je potrebné:

o respektovat vysku jestvujucej zastavby 21m (6-7 nadzemnych podlazi), ak vyska Struktury
bloku presahuje v niektorej jeho ¢asti limit 21 m, je v rdmci 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 urbanisticka kompozicia, mierka alebo silueta v dotknutom Uzemi
mesta. V Castiach a priestoroch bloku, v ktorom sa nachddza NKP prioritne reSpektovat
pri dotvarani bloku jej historickl podlaznost a vysku.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hl'adiska funkéného vyuzitia:

e Predlozeny navrh zmeny v uzivani stavby je z hladiska funkéného vyuZitia v stlade s UPN.
Jestvujuci objekt rodinného domu ako pripustny spdsob vyuzitia funkénej plochy
v obmedzenom rozsahu sa meni na zariadenie Skolstva, vedy a vyskumu, ktoré je zaradené
medzi pripustné spdsoby funkéného vyuzZitia. V ramci dotknutej funkénej plochy
sa minimalne meni pomer funkcii v prospech pléch obcianskej vybavenosti v sulade
s funk&nym vyuzitim Uzemia stanovenym v UPN.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Uuzemia

e V ramci posudzovaného ndavrhu zmeny v uzivani stavby sa v zmysle predloZenej
projektovej dokumentacie nenavrhuju zasahy do stavebnych konstrukcii ani zmeny pléch
na pozemku. Uzemnym pldnom regulované prvky intenzity vyuzitia Gzemia (IZP, IPP a KZ)
sa nemenia a suU vintencidach stavebného povolenia z 03.11.2023. Intenzita vyuZitia
dotknutej funkénej plochy zostava zachovana.



e PredloZzeny navrh zmeny v uzivani stavby nenarusa charakteristicku stabilizovanu
zastavbu jestvujucej urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujucej zastavby.

PredloZeny navrh zmeny v uZivani stavby je v stlade s Uzemnym planom hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 a § 14a ods.
4 zakona €. 377/1990 Zb. na zdklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skisenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa
0 zasady a regulativy zavaznej Casti UPN, organ uzemného pldnovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiiuje zavazné podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e pomer spevnenych pléch na pozemku a pléch zelene bude zrealizovany v rozsahu

podla stavebného povolenia zo dfia 03.11.2023;

z hl'adiska rieSenia verejného dopravnéhg vybavenia:
e predmetné pozemky nie su v zmysle UPN v kolizii so Ziadnym vyhladovym dopravnym
zamerom;

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investiénu ¢innost v sulade 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.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava podla § 140a ods. 2 az 4, § 140b stavebného
zakona, k posudzovanej stavbe v zmysle ustanoveni § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4,
§ 24h zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon) v zneni
neskorsich predpisov, na podklade odborného posudenia oddeleni magistratu v zmysle
§ 14 ods. 1 zakona ¢. 377/1990 Zb. a na zaklade vSeobecne zavaznych pravnych predpisov
a technickych noriem uplatiuje z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia tieto
podmienky:

¢ Vypocet narokov na staticki dopravu (v technickej sprave) nebol pre zmenenu funkciu
(Skolské zariadenie) vykonany spravne v zmysle platnej STN 73 6110. Pokrytie narokov
na staticku dopravu v poc¢te 5 PM (vo vykrese A Situacia, M 1:200 oznac¢ené ako 1, 2, 3, 5,
7) povazujeme za postacujuce. PM oznacené ako 4 a 6 pozadujeme zrusit (nevyznacovat),
nakolko v navrhovanej polohe by tvorili prekazku/obmedzenie pre chodcov pri vstupe/
odchode do/z objektu.

o Riesit priestory pre odkladanie bicyklov (pre navrhovand funkciu) a navrhnut
ich s kapacitou v zmysle TP 085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury.

e Plochu vjazdu realizovat v rovnakej nivelete ako chodnik a pripojenie vjazdu na prilahlu
cestu riesit cez ,sklopeny obrubnik” v max. Sirke 6 m.

UPOZORNENIE:

V sprievodnej sprave je nespravne uvedené funk&né vyuzitie predmetnej parcely. Okrem
funkéného vyuzitia - ZmieSané Uzemia byvania a obc&ianskej vybavenosti, kéd funkcie 501 je
uvedené aj funkéné vyuzitie - ZmieSané Uzemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych,
kéd funkcie 502.

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

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska hlavhého mesta SR Bratislavy,
vydavané v ramci inych konani.



Toto zavazné stanovisko nenahradza stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako
pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi investi¢ny
zamer uvazuje, 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 prava k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investi¢cného zdmeru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investi¢cného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Zavazné stanovisko organu Uzemného planovania nenahrddza zdvazné stanovisko
dotknutého orgdnu pozadované podla osobitnych predpisov a stanovisko dotknutej
pravnickej osoby pozadované podla osobitnych predpisov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 4 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 zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.

Priloha: 1 x dokumentacia
potvrdené vykresy: A. Situacia, M 1:200; 04. Pédorys 2.NP, M 1:150; 06. Rez, M 1:150

Co: MC Bratislava — Staré mesto
potvrdené vykresy: A. Situdcia, M 1:200; 04. Pédorys 2.NP, M 1:150; 06. Rez, M 1:150
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



