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Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
SUHLASI
so stavbou v rozsahu predlozenej projektovej dokumentacie

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a
ods. 1pism. b) aods. 4 zakona €. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov, vydava ako prislusny organ uzemného planovania vo veci
posudzovanej stavby zavazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3
az5ao0ds.9az12,§40ao0ds. 3,4 a6, § 40b a § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. o Uzemnom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb..

Pre navrhovanu stavbu bolo hlavhym mestom SR Bratislava vypracované stanovisko
k investi€nému zameru ¢. MAGS OUIC 43836/2024-27322 zo diia 21.02.2024.

PredloZzena projektova dokumentacia riesi: rekonstrukciu a nadstavbu existujuceho objektu
na Stefanikovej ulici Bratislava — Staré mesto. Existujuci 4 podlazny objekt z polovice 19-teho
storoCia bol prestavany a nadstavany v 30-tich rokoch 20-teho storoCia a rekonstruovany
(vstavba podkrovia) po roku 1990.

V sucasnosti sluzi pre obciansku vybavenost. Zamerom predlozenej projektovej
dokumentacie je jeho komplexna rekonstrukcia a nadstavba s cielom prinavratit budove jej
obytnu funkciu s polyfunkénym parterom. Budovu bude tvorit jedno podzemné a 5
nadzemnych podlaZi so vstupom zo Stefanikovej ulice a s jestvujucim vjazdom z Cajkovského
ulice.
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Navrh sa snazi stabilizovanim vysky rimsy pozdiz Krizkovej a Stefanikovej ulice vytvorit
kompaktnu zastavbu namestia nadvazujuc na niveletu vysky rimsy bytového domu z 50-tich
rokov na Stefanikovej 24. Do tejto vysky sa uvazuje so zdvihnutim rimsy dotknutého objektu
Stefanikova 22.

RieSenie samotného objektu zachovava pévodny pamiatkovo hodnotny objekt a na mieste jeho
sucasného podkrovia nadstavuje dve podlazia nadstavby. Nadstavba reSpektuje ulicnu Ciaru
a obrys posledného podlazia poévodnej budovy a jej vyska je zadefinovana vyskou rimsy
susedného bytového domu. Hmota nadstavby je delend na 2 asymetrické casti. Nizsia Cast
nasadena na povodny objekt je interpretaciou ukoncujucej balustrady. Na riu nadvazuje hmota
zvislej streSnej roviny s fasadou bez zrejmych okennych otvorov. RieSenie zachovava vysku
zvolenej nivelety rimsy. Smerom do vnutrobloku nadstavba reSpektuje postupné uskakovanie
hmoty pbévodnej stavby. To umoznuje vytvarat balkény a terasy, do ktorych su orientované
denné Casti bytov.

Objekt je zastreSeny plochou strechou, vyska atiky nad 5.NP je +20,445 m od existujucej
urovne podlahy +0,000 objektu.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: Statickd doprava je rieSena na pozemku stavby
v celkovom pocte 14 PM na teréne. Dopravny pristup je zabezpeceny z miestnej cesty
Cajkovského cez existujuci vjazd.

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

- vymera zaujmového uzemia: 1771,00 m?

- zastavana plocha: 409,85 m?

- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 1684,00 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 1336,50m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 347,50 m?

- zelen: 874,45 m?

- spevnené plochy: 486,70 m?

- pocet bytov: 8

- pocet podlazi PP/NP: 1/5

- pocet parkovacich miest: 14

Postudenie zmeny dokonéenej 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 stucastou s zaujmové pozemky parc. €. XXXxX, XXXXX, XXXXxX, k.u. Staré

Mesto, UPN stanovuije:

Funkéné vyuzitie uzemia:

o ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané Gizemia byvania a ob&ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie
501, stabilizované uzemie, Uzemie kompaktného mesta — zéna A, Pamiatkova zéna
Centralna mestska oblast (dalej len ,PZ CMO")

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia slUziace predovéetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obg&ianskej
vybavenosti v zonach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,
s dérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpecujuce 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 ploch
nadzemnej Casti zastavby funkcnej 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, garaze
a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajuce: polyfunkéné objekty byvania a obCianskej vybavenosti

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestiovat najma: bytové domy, zariadenia obcianskej
vybavenosti zabezpecujuce vysoku 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 Skolstva, vedy a vyskumu, zelen liniovu a plosnu, vodné plochy ako sucast parteru
a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uuzemia

Intenzita vyuzitia zemia:

Pozemky sU sudastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie. UPN
v stabilizovanom Uzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom
a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi
sa uskutoCriuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funk&nej ploche.
Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvysSenie kvality prostredia (nielen
zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmové parcely su sucastou Uzemia kompaktného mesta - Uzemie zény A zahfiajlcej PZ
CMO - stred, kde je potrebné:

reSpektovat vysku jestvujucej zastavby 21m (6-7 nadzemnych podlazi), ak vyska Struktury
bloku presahuje v niektorej jeho Casti limit 21 m, je v ramci dostavby alebo prestavby bloku
mozné riesit zastavbu v intenciach jestvujlucej previadajlucej vysky objektov tak, aby bola
zachovana charakteristicka historicka zastavba ulice, resp. mestského bloku a boli zachované
proporcie jestvujucej urbanistickej Struktury a tak, aby nebola zmenou vysSkovej konfiguracie
narusena urbanistickd kompozicia, mierka alebo silueta v dotknutom Uzemi mesta.

Na zaklade vysledkov posudenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia uzemia:

¢ Vo funkénom vyuziti Uzemia: zmieSané Uzemia byvania a obcianskej vybavenosti, kéd
funkcie 501 patria bytové domy a zariadenia obchodu a sluzieb medzi pripustné sposoby
vyuzitia danej funkCnej plochy. Byvanie je pripustné v rozmedzi do 70% z celkovych
podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkcnej plochy.

¢ Navrhovana nadstavba meni budovu obcianskej vybavenosti na bytovy dom s obc¢ianskou
vybavenostou.

podiel funkcii vo funk&nej ploche:

plosné podiel funkcie vo podiel funkcie -
bilancie fun. ploche uréené UPN
- celkova podlazna plocha: 29727 m?
- podl. plocha bytovej funkcie: 14 229 m? 48 % max. 70%
- podl. plocha nebytovej funkcie: 15498 m? 52 % min. 30%

o Predlozeny navrh stavby je z hladiska navrhovaného funk&ného vyuzitia v stlade s UPN.

e Navrhované funkéné vyuzitie rieSeného objektu minimalne meni pomer funkcii vo funkénej
plocha oproti jestvujucemu stavu. Mierne narastd podlazna plocha bytovej funkcie,
zmensSenie podlaznej plochy obcianskej vybavenosti je zanedbatelné. Pomer funkcii
vypocitany z celkovych nadzemnych podlaznych pléch dosiahne v ramci rieSenej funkénej
plochy 52 % : 48 % (OV : byvanie), ¢im je max. pripustny podiel bytovej funkcie v rieSenom
uzemi reSpektovany.

-z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového uzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby): pri stabilizovanych uzemiach



plosné bilancie  intenzita vyuzitia  intenzita vyuzitia

zaujmoveé Uzemie - priemer.
navrh hodnoty vo FP
- vymera zaujmového Uzemia: 1771,00 m?
- zastavana plocha: 409,85 m? 1ZP= 0,23 1ZP= 0,37
- podlazna plocha (NP): 1684,00 m? IPP= 0,95 IPP= 1,19

e Predlozeny navrh stavby nenarusa charakteristicku stabilizovanu zastavbu jestvujucej
urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter existujucej zastavby.

e Princip stabilizovaného Uzemia je reSpektovany - dosahované regulativy intenzity
vyuzitia pozemku (IZP a IPP) su v intenciach zastavby vytvarajucej kompaktné mestské
prostredie v zmysle poziadaviek UPN. Navrhovana stavba svojou mierkou a osadenim
zohladnuje charakter existujucej zastavby a reSpektuje zalozenu uli¢nu Ciaru.

-z hladiska regulativov urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmové parcely su sucastou pamiatkovej zony centrdlnej mestskej oblasti - sucast
pamiatkovej rezervacie zény A.

Navrhované rieSenie nadstavby pri podlaznosti — pat nadzemnych podlazi minimalne
ovplyviiuje dialkové uliéné pohlady. Do Stefanikovej ulice je vys$ka atiky strechy +20,445 m.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze navrhovana stavba je v sulade
s obsahom zavaznej casti Uzemného planu hlavhého mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a dopinkov.

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

z hl'adiska urbanisticko - architektonického rieSenia:
e rozsah posudzovanej zmeny dokoncenej stavby povazujeme za ukonceny; v buducnosti
nie je mozné nadstavbou alebo pristavbou navySovat objemové parametre stavby;

z hl'adiska dopravného vybavenia:
e Riesit priestor pre odkladanie bicyklov pre navrhovanu funkciu s kapacitou navrhnutou
podla TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury.

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:

Do dokumentacie pre stavebné konanie je potrebné doplnit:

e Dodrzat podmienky uréené v stanovisku hlavného mesta ¢. MAGS OUIC 43836/2024-
27322 zo dna 21.02.2024.

¢ Projektovu dokumentaciu doplnit o navrh samostatnej dazd'ovej kanalizacie na odvedenie
zrazkovych vod zo spevnenych pléch nadstavby s navrhom vsakovacieho zariadenia
v zelenej dvornej Casti pozemku.

e V ramci implementacie adaptacnych opatreni, nevyhnutnych k zvysSeniu odolnosti uzemia
voci dopadom klimatickych zmien, je nevyhnutné zrazkové vody v Uzemi zadrzat.

¢ Problematiku nakladania so zrazkovymi vodami je nutné riesit tak, aby povrchové vody boli
eliminované na mieste ich vzniku, navrhom vhodnych reten¢no-infiltracnych zariadeni, ako
sU zelené strechy, retenéné nadrze (z ktorych moéze byt zavlazovana aredlova zelen)
a vsaky. Vodozadrzné opatrenia zvysSuju vypar zrazkovych vod, ¢im sa zlepSuje kvalita
mikroklimy, zabezpecuje ochladzovanie okolitého prostredia a zaroven obnovuje
prirodzeny kolobeh vody v prirode.

e SHMU v termine 08/2021 aktualizoval navrhové intenzity dazda pre Bratislavu, ktoré sa
zvysSili. Pri vypocCtoch potrebného objemu retenc¢nych prvkov z navrhovej zrazky je
potrebné (pre lokality Staré Mesto, Ruzinov, Nové Mesto, Trnavka, Nivy, Cunovo, Jarovce,
Rusovce, Petrzalka, Vrakuna, Podunajské Biskupice, ak je v Uzemi vhodné infiltrané
podlozie) pouzit aktualizovanu 20-ro¢nu navrhovu privalovu zrazku p=0,05, trvajucu 15
min., s intenzitou i=244 l.s-1.ha-1 a sucinitel odtoku zo striech, spevnenych pléch



a komunikacii k=1 (pri vodonepriepustnych povrchoch), aby nebol podhodnoteny potrebny
zachytny objem pre privalovu zrazku. Dévodom uvedenych sprisnenych poziadaviek su
prebiehajuce klimatické zmeny, ktoré so sebou prinasaju striedanie dlhych obdobi sucha
s privalovymi dazd'ami, ktoré sa vyznacuju svojou extrémnostou a pocetnostou a vzniku
lokalnych zaplav. Poziadavka je koordinovana s Okresnym uradom Bratislava, SVP, S.p.,
BVS, a.s. a SHMU.

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:
e vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia

hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018

o starostlivosti o verejnu zelen a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene

na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

o respektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dosledky zmeny klimy, najma

v nasledovnych bodoch:

o zvySovat podiel pléoch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne vysadbou
stromov do ulicnych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacii
a parkovisk;

o zvy$ovat energetickl efektivnost budov, zabezpecit dostatocnu tepelnu izolaciu
stavieb proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadné stavebné materialy.

K navrhovanej stavbe sa Mestska ¢ast Bratislava - Staré Mesto nevyjadrila v zmysle § 31f
0ds.6 zakona €. 377/1990 Zb.

UPOZORNENIE:
RieSené uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

V pripade, Ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikacie na susednU nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozZit zavazné stanovisko prisluSného cestného spravneho
organu.

V pripade, ze stavebnik uvaZzuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
¢i spravy hlavného mesta SR Bratislavy, je potrebné tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupna.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutel'nostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoCnosti.

Stavebnik je povinny, za uc¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozift hlavnému mestu kaZzdy projekt zmeny stavby
pred jej dokoncenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo ucel jej vyuzitia.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska hlavného 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 investicny
zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo na odpredaj,
pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

Zavazné stanovisko organu Uzemného planovania nenahradza zavazné stanovisko
dotknutého organu 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 zakon) v zneni
neskorSich predpisov dava ziadatelovi do pozornosti, Zze podla § 140b ods. 4 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: Situacia pléch, Pédorysy: 1.NP, 2.NP, 3.NP, 4.NP, 5NP, rez B-B,
Rozvinuty uli¢ny pohlad

Co: MC Bratislava — Staré Mesto
potvrdené vykresy: Situacia pléch, Pédorysy: 1.NP, 2.NP, 3.NP, 4.NP, 5NP, rez B-B,
Rozvinuty uli¢ny pohlad
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



