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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
ako organu izemného planovania

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podfa § 21 ods. 5 zakona
€. 25/2025 Z. z. Stavebny zakon o zmene a doplneni niektorych zédkonov (Stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v spojeni s § 24 ods. 6 zakona €. 200/2022 Z. z. o uzemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov, a v spojitosti s § 6a ods. 2 pism. p) 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 predloZzeného stavebného zameru
zavazneé stanovisko podla § 21 Stavebného zakona, § 24, 24a, § 40e ods. 4 zakona ¢. 200/2022 Z.
z.a § 7d zakona €. 377/1990 Zb.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava

Oradin tremmého bla .
fgan tizemneho planovania Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Nase poradové ¢islo MAGS OUIC 52982/2025 -447662/Chan
Datum podania ziadosti 11.04.2025

Datum vydania 23.06.2025

Typ konania k stavebnému zameru

Lehota platnosti 2 roky odo dna jeho dorucenia ziadatelovi
Dolozka suladu k projektu stavby Vyzaduje sa

Dopravné rieSenie, Situacia — Navrh, &. vykresu 2,

Prilohy stanoviska M 1:250

Cast’ A - Identifikacné udaje

Typ ziadosti
ID dokumentu -
Typ ziadosti A/B/C/D/E/F/ G/H C Stavebny zamer
Identifikacné udaje ziadatela/ stavebnika
Titul, Meno, Priezvisko /
. - XXXXXXXXXXXXXXXXXX
Nazov firmy
o , Adresa / Sidlo XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Ziadatel " o
KoreSpondenéna adresa XXXXXXXXXXXKXKXKXXXXXXXXXXXX
Emailova adresa XXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXX
Telefonne Eislo XXXXXXXXXXXXXX
Titul, Meno, Priezvisko /
X - XXXXXXXXXXXXXXXKXX
Nazov firmy
. Adresa / Sidlo XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Stavebnik " _—
KoreSpondencna adresa XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Emailova adresa XXXXXKXXXHKXKXXXXXKXKXXXKX
Telefénne Cislo XXXXXXXXXXXXXX
Zakladné udaje o stavbe / subore stavieb
ID stavby -
Identifikagng | TYP stavby budova
Udaje Nazov stavby Penzién, Hradska xxx, Bratislava
stavby/suboru | Miesto stavby / stboru stavieb | Hradska xx
stavieb Katastralne Gzemie Vrakufia




Stavebné pozemky XXXXXXXXXXXKKXXKXKXXKKKKKXXKKKKKKKK

Clenenie Hlavna stavba budova penziénu
stavby/ suboru | Clenenie hlavnej stavby podla 1211
stavieb ucéelu

Dokumentacia stavby

Dokumentacia | p..oyiova dokumentacia Projekt stavby

stavby

Zodpovedny XXXXXXXXXXXXXXXXXXX
projektant autorizovany architekt xxxxxxx
Datum

04/2025

spracovania

Cast’ B — Popis posudzovanej stavby

Genéza

K stavbe ,Penzion Hradska xxx, Bratislava® bolo dnha 02.04.2025 vydané stanovisko hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy k investicnému zameru ¢. MAGS OUIC 47920/2025 — 158811.
K podaniu bola predlozena dokumentacia ,projekt stavby k schvaleniu investicného zameru®
s datumom spracovania dokumentacie 10/2024. Zodpovedny projektant Ing. arch. Marek Lukac,
autorizovany architekt 1342AA. V stanovisku hlavné mesto nesuhlasilo so zamerom v rozsahu
predloZenej projektovej dokumentacie. Predlozenu stavbu ,Penzién Hradska xxxx, Bratislava“
hodnotilo z hladiska jeho funkéného vyuzitia v predmetnom Uzemi za nepripustny. Navrhovany zamer
nepreukazoval aspekty deklarovaného typologického druhu stavby, ktory by bol v sulade so
stanovenym funkénym vyuzitim &. 501 v zmysle platného UPN. PredloZeny zamer ubytovacieho
zariadenia niesol klasifikacné znaky bytovej funkcie, resp. zdmer nezodpovedal Standardnym
poziadavkam pre ubytovacie zariadenia.

Posudzovana projektova dokumentacia (d'alej ako ,,PD“)

PD rieSi navrh novostavby nebytovej budovy ,Penzion® na Hradskej ulici aparc. ¢.
XXXXXXXXXHXXXKXXKXXKXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX V K. 0. Vrakuha. PD uvazuje s asanaciou existujucej
stavby pekarne na pozemku parc. €. xxxxxxx, oznacenej supisnym ¢. 14024 v plnom rozsahu.

Objekt obdiznikového pddorysu s max. rozmermi 13,80 m x 11,40 m s 3 nadzemnymi podlaZiami
a podkrovim je pristupny priamo z ul. Leknova. Na 1. NP je navrhnutd recepcia penziénu
s prechodom do zdhrady a so skladom batoziny, dalej WC, hlavné schodisko spajajuce vSetky
podlazia, vytah a sklad pod schodiskom a 3 parkovacie statia v garazi. Na kazdom dalSom podlazi
(2, 3 a 4 NP) su navrhnuté dva 2-izbové apartmany — spolu 6 apartmanov. Na chodbe su sklady
bielizne a miestnost pre upratovacku. 4 NP je navrhnuté ako podkrovie so Sikmou sedlovou strechou
a vikierom. Vy3ka hrebena sedlovej strechy je +13,500 m od urovne podlahy +0,000 objektu.

Stavba z hfadiska dopravného riesSenia

Dopravné pripojenie bude zabezpeené z miestnej cesty Leknova vjazdom Sirky menej ako 6 m.
Staticka doprava je rieSena na pozemku stavby v celkovom poéte 8 PM, z toho 4 PM v garézina 1. NP
a 5 PM na teréne, na teréne su zaroveh navrhnuté kryté statia na bicykle.

Plos$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii

(za spravnost’ udajov zodpoveda jej spracovatel)
Pévodny Navrhovany Udaje po
stav stav overeni*
vymera zaujmového Uzemia 505,00 m? 505,00 m? - m?
zastavana plocha 157,00 m? 164,00 m? 164,32 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 157,00 m? 574,00 m? 550,62 m?




zelen 143,00 m? 164,00 m? - m?
spevnené plochy 205,00 m? 177,00 m? 176,68 m?
pocet podzemnych podlazi 1 0 -
pocet nadzemnych podlazi 1 3 -
podkrovie / ustupené podlazie Nie Ano -
pocet parkovacich miest 6 8 -

Poznamka: * Organ uzemného planovania vypini v pripade, ak su zistenia rozdielne od udajov uvedenych v PD.

Cast’ C — Posudenie

Na zaklade vysledkov postdenia stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07, 08 a 10 (d’alej len ,,UPN*)
uvadzame

z hradiska funkéného vyuzitia Uzemia Cislo funkcie 501

Vo funkénom vyuziti Uzemia: zmieSané Uzemia byvania a obéianskej vybavenosti, kdéd funkcie 501
patria patri penzion ako ubytovacie zariadenia cestovného ruchu medzi pripustné vyuzitia dane;j
funkénej plochy. Podiel byvania je pripustny v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych pléch
nadzemnej Casti zastavby funk&nej plochy t. j. min podiel ob¢ianskej vybavenosti je 30%.

Pévodny stav

podiel funkcii vo funké&nej ploche plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN

celkova podlazna plocha 1747,00 m?

podl. plocha bytovej funkcie 1551,50 m? 86,52 % max. 70%

podl. plocha nebytovej funkcie 235,50 m? 13,48 % min. 30%

Navrhovany stav

podiel funkcii vo funkénej ploche plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN

celkova podlazna plocha 2085,50 m?

podl. plocha bytovej funkcie 1551,50 m? 72,48 % max. 70%

podl. plocha nebytovej funkcie 574,00 m? 27,52 % min. 30%

Navrhovana stavba svojou funkciou navysila podlazna plochu obc&ianskej vybavenosti, ¢im narastol
podiel OV vo funk&nej ploche oproti existujucemu stavu. Z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia,
ktorym sa dosiahne priaznivejsi stav podielu OV, povazujeme stavbu za akceptovatelnu.

V zmysle vyhodnotenia podielu funkcii vo funkénej ploche €. 501 je zjavné, Zze v dotknutom Uzemi
funkCnej plochy je aktualne vycerpany podiel funkcie byvania.

z hradiska intenzity vyuzitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN

na zaklade vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby) =

¢islo funkcie

stabilizované uzemie regulaény kéd -

intenzita vyuZitia
plodné bilancie zaujmové Uzemie intenzita vyuzitia vo FP
navrh
vymera zdujmového Uzemia 505,00 m?
zastavana plocha 164,32 m? 1ZP 0,33 1ZP 0,35-0,42
podlazna plocha (NP) 550,62 m? IPP 1,09 IPP 0,52 -1,46
zapoditatelna zelen 164,00 m? KZ 0,32 KZ 0,20 - 0,21

Dosahované regulativy intenzity vyuzitia pozemku dosahuju porovnatelné hodnoty ako objekty
vo funk&nej ploche. Navrhovany objekt svojou mierkou a osadenim z hladiska intenzity vyuzitia
uzemia nenarusa hmotovo-priestorovy charakter existujucej zastavby.




z hradiska verejného dopraného vybavenia

Stavba nie je v kolizii so Ziadnym dopravnym vyhfadovym zamerom

z hladiska ochrany zivotného prostredia

vykonavat investi¢nu €innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 5/2018 zo dia 07.09.2018 o starostlivosti o verejnu zelen
a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy

reSpektovat  UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy, najméa
v nasledovnych bodoch:

zvySovat podiel pléch zelene v urbanistickej Strukture mesta prioritne vysadbou stromov do uli€nych
stromoradi a aleji ako su€ast’ verejnych priestorov, komunikacii a parkovisk;

vytvarat plochy trojetdZovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, trdvnatymi plochami
a mestskymi lukami so zastupenim druhov reprezentujicich miestnu faunu a fléru so schopnostou
adaptacie na zmenu klimy v jej €o najSirSej moznej diverzite;

zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras do kanalizatného
systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej schopnosti podlozia;

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

zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpelit 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.

7

iné

Upozorfiujeme na dal$ie skuto&nosti, ktoré vyplyvaju z grafickej Sasti UPN :
cez zaujmové uzemie prechadza verejny vodovod dimenzie DN 1200 mm a verejné kanalizacné
potrubie (jednotna kanalizacia)

Cast' D - Zavereéné stanovisko

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Zze posudzovana stavba
JE V SULADE

s obsahom zavaznej casti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni
zmien a doplnkov.

Cast E - Podmienky

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

z hFadiska urbanisticko — architektonického rieSenia

Navrhovana stavba musi byt kolaudovana ako nebytova budova V pripade zmeny vyuzitia stavby
na bytovl budovu pride k narastu podlaznej plochy bytovej funkcie. Pomer funkcii vypoditany
z celkovych nadzemnych podlaznych ploch dosiahne v ramci rieSenej funkénej plochy
0,00 % : 100,00 % (OV : byvanie), ¢im by nebol reSpektovany max. pripustny podiel bytovej funkcie
v rieSenom Uizemi a stavba z hladiska navrhovaného funk&ného vyuZitia uz nebude v sulade s UPN.




Stavebnik je povinny za ulelom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta predlozit hlavnému mestu kazdi zmenu projektovej dokumentacie
(§ 9 ods. 2 Stavebného zakona), a to i po zapracovani uplatnenych stanovisk a vyjadreni, ktorou
sa meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie alebo ucel vyuzitia stavby.

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia

Trasy a zariadenia technickej infrastruktury, vratane ich ochrannych pasiem, je potrebné vyziadat
u prisludnych prevadzkovatelov jednotlivych inzinierskych sieti.

Cast’ F — Vyjadrenie mestskej éasti

Mestska Cast Bratislava Vrakuna

K posudzovanej stavbe sa prislusna mestska ¢ast nevyjadrila v zmysle § 7d zakona €. 377/1990 Zb.

Cast’ G - Upozornenie / Iné / Dopliiujice informacie

V zmysle odseku 6.1 TP 085 NAVRHOVANIE CYKLISTICKEJ INFRASTRUKTURY, pre kazdé odstavné
zariadenie pre bicykle pozadujeme splnit parametre: viditené pre cyklistu, dostupné na bicykli,
bezbariérovy pristup.

Posudzovana PD - projekt stavby, neobsahuje dokumentaciu pre asanovanie existujiceho objektu.

Upozorfiujeme na nezrovnalost v predlozenej projektovej dokumentacii - Svetlotechnicky posudok
pre navrhovanu budovu, ktory bol jej sucastou, bol vyhotoveny pre objekt s nazvom ,Stavba
polyfunkéného objektu, Hradska ulica., Bratislava, p. ¢. 2678/5".

V pripade, ze stavebnik uvazuje 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 stupria.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelfnostiam, s ktorymi uvazoval
pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo na posudenie
upraveného riesSenia investi€ného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Zavazné stanovisko organu uUzemného planovania nenahradza stanovisko hlavného mesta ako
dotknutého organu pozadované podla inych osobitnych predpisov (§ 21 ods. 2 Stavebného zakona),
vyjadrenia hlavného mesta ako dotknutej pravnickej osoby pozadované podla osobitnych predpisov
(§ 22 Stavebného zé&kona), ako ani vyjadrenia hlavného mesta ako ucastnika konania (§ 49 ods. 1
pism. b), c)). Rovnako nezaklada pravo na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného
pravneho vztahu k predmetnym nehnutefnostiam vo vlastnictve mesta.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ je podfa § 21 ods. 7 Stavebného
zdkona, veta prva, viazany obsahom vlastného zavazného stanoviska; to neplati, ak dodlo k zmene
pravneho predpisu, podla ktorého vydal zavazné stanovisko, alebo ak sa podstatne zmenili skutkové
okolnosti alebo podklady, na zaklade ktorych vydal zavazné stanovisko.

Co: MC Bratislava — Vrakuia
Urad pre Gzemné planovanie a vystavbu SR — Informaény systém
Magistrat ODI, OUIC — archiv

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



