HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
REPUBLIKY BRATISLAVA

Primacialne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

o

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
ako organu izemného planovania

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 21 ods. 5 zakona
€. 25/2025 Z. z. Stavebny zakon o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v spojeni s § 24 ods. 6 zadkona €. 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 predlozeného stavebného zameru nové
zavazneé stanovisko podla § 24, 24a, § 40e ods. 4 zakona €. 200/2022 Z. z., § 7d zakona &. 377/1990
Zb. a § 21 ods. 7 Stavebného zakona, ktorym skér vydané zavazné stanovisko ¢. MAGS ORM
54052/13-330730 zo diia 19.02.2014 meni a dopifa.

Organ Uzemného planovania

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Nase poradové Cislo

MAGS OUIC 53258/2025-438528/Mos

Datum podania Ziadosti

16.04.2025 a doplnena dra 29.05.2025

Datum vydania

27.06.2025

Typ konania

k stavebnému zameru

Lehota platnosti

2 roky odo dia jeho dorucenia ziadatelovi

Dolozka suladu k projektu stavby

NevyZaduje sa

Prilohy stanoviska

Situacia koordina¢na, M 1:200

Cast’ A - Identifikacné udaje

Typ ziadosti
ID dokumentu neuvedené
Typ ziadosti C Stavebny zamer
Identifikacné udaje ziadatela/ stavebnika
T|t’ul, M(_ano, Priezvisko / IC Smart-Ing, s.r.0.
Nazov firmy
Adresa/Sidlo Laurinska 3, 811 01 Bratislava
KoreSponden¢na adresa Laurinska 3, 811 01 Bratislava
Ziadatel ICO* 50 404 130
Emailova adresa XXXXXXXXXXXXXXXKXXX
Telefénne Cislo XXXXXXXXXXXXXXXX
IdentifikaCné udaje XXXXXXXXXXXXKKXXXXXXXXXKXXXXX XXX XX
opravnenej osoby* XXXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXKXXXXXXXKXXXXXXKX
T|t’ul, M(_ano, Priezvisko / Spolo¢nost LOFTY s.r.o.
Nazov firmy
Adresa/Sidlo Radianska 20/A, 831 02 Bratislava
KoreSpondencna adresa Racianska 20/A, 831 02 Bratislava
ICO* 51171 147
Stavebnik — p
Emailova adresa neuvedené
Telefénne &islo neuvedené
IdentifikaCné udaje XXXXXXXXXXX
opravnenej osoby* XXXXXXXXXXXXXXXX
Datum narodenia** neuvedené




Zakladné udaje o stavbe / subore stavieb

ID stavby neuvedené

Typ stavby 1120 viacbytové budovy

»Rekonstrukcia objektu — polyfunkény objekt
Kominarska xxxx, Bratislava“

dentifikagné | Nazov stavby Sekcia A Polyfunkény objekt

udaje ) Sekcia B Podzemny parking
ztzxitggsuboru Miesto stavby / stuboru stavieb | Kominarska ulica

Katastralne uzemie Nové Mesto

Stavebné pozemky XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Pozemky hlavného mesta XXXXXXXXXXXXXXXXXX

Polyfunkény objekt — rekonstrukcia

Hlavna stavba SO 201 SEKCIA A — Hlavny stavebny objekt
Clenenie SO 202 SEKCIA B — Podzemna garaz
stavby/ suboru | Clenenie hlavnej stavby podra 1120
stavieb ucelu

SO 103 Splaskova a dazdova kanalizacia

el sy PS 02 Nahradny zdroj elektrickej energie

Dokumentacia stavby

g)tgl\(lltj)?entama Projektova dokumentéacia dokumentacia k zmene stavby pred dokonéenim

Spracovatel BOUDA MASAR architekti, s.r.o., Stefanikova 33,
811 05 Bratislava

Zodpovedny XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

projektant autorizovany architekt xxxxxxxx

Datum

. 01/2025
spracovania

Poznamka: *tyka sa len pravnickej osoby
** tyka sa len fyzickej osoby

Cast’ B — Popis posudzovanej stavby

Genéza

Hlavné mesto SR Bratislava pod ¢. MAGS ORM 54052/13-330730 zo dna 19.02.2014 vydalo
suhlasné zavazné stanovisko k stavbe ,Rekonstrukcia objektu — Polyfunkény objekt, Kominarska
ulica“, na pozemkoch parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, K.U. Nové Mesto, pre ziadatela: Lofty
Kominarska, s.r.o., Tupého 25/A, 831 01 Bratislava. Predlozena projektova dokumentacia
vypracovana Ing. arch. AleSom Fibingerom, z jula 2013 rieSila ,prestavbu a dostavbu viacpodlazného
objektu byvalych tladiarni Svornost®, na rohu ulic: Kominarska a Racianska. Stavba bola rozdelena
do 2 sekcii: ,Sekcia A* a ,Sekcia B“. V sekcii A i8lo 0 nadstavbu 0 3 nadzemné podlazia na celkovo 9
NP. V sekcii B iSlo o navrhovanu dostavbu 3 podzemnych podlaZi pre parkovanie vozidiel. V dvorovej
Casti pozemku boli navrhnuté parkovacie miesta na streche podzemného objektu. Pre pokrytie
narokov statickej dopravy bolo rieSenych celkovo 124 parkovacich miest. Neskér hlavné mesto SR
Bratislava pod &. MAGS OUIC 55244/19-445330 zo dfia 23.04.2020 vydalo stanovisko dotknutého
organu k namietkam u&astnika konania k uvedenej stavbe, v ktorom potvrdilo svoje vydané suhlasné
zavazné stanovisko pod ¢. MAGS ORM 54052/13-330730 zo dna 19.02.2014.

Mestska &ast Bratislava — Nové Mesto pod &. 1517/2021, 263/2020 a 2883/2019/UKSP/POBA-10
zo dfia 26.07.2021, pravoplatné drna 20.09.2021, vydalo tzemné rozhodnutie na umiestnenie stavby
s nazvom ,Rekonstrukcia objektu — polyfunkény objekt”, ako zmenu dokon&enej stavby nebytovej
budovy — nadstavbou a stavebnymi Gpravami na bytovd budovu, na pozemku parc. €. XXXXXXXXXXXX
a podzemnej hromadnej garaze, na pozemkoch parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXX.




Mestska Cast Bratislava - Nové Mesto pod ¢. 1005/2022/9497/2021/UKSP/CERI-28 zo dna
26.10.2022, pravoplatné dna 12.12.2022, vydalo stavebné povolenie na predmetnu stavbu
pre sekciu A a pod ¢. 34758/1741/2024/SU/CERI-75 zo dfia 05.09.2024, pravoplatné 25.10.2024
pre sekciu B.

Doévod vydania nového zavazného stanoviska

Potreba vydania nového zavazného stanoviska vyplyva zo Ziadosti Ziadatefa o zmenu vydaného
zavazného stanoviska a doplnenie z dévodov, ktoré uvadzame (ramcovo): zmena rieSenia statickej
dopravy v podzemnej garazi; navySenie prenajimatelnych priestorov obchodu a sluzieb na prizemi
a v suteréne budovy; zmena poctu bytov (znizenie poctu bytov) a nebytovych priestorov (ateliérov),
vzhladom na zmeny v ich dispozi¢nom rieSeni a velkosti. V ramci dokumentacie pre povolenie zmeny
stavby pred dokonéenim sa funkéné vyuzite budovy nemeni, ostava bytovou budovou, meni sa len
rozsah jednotlivych funkcii v ramci objektu.

Vzhladom na rozporuplné udaje v povodnej dokumentacii pre Uzemné rozhodnutie bola v izemnom
rozhodnuti a aj v stavebnom povoleni omylom uvedena nespravna uroven + 0,000 m = 138,75 m
n.m. BPV; a preto bolo v dokumentacii pre zmenu stavby pred dokon&enim potrebné upravit Uroven
+0,000 m = 140,59 m n.m. BPV. Vyskovy rozdiel medzi pdvodnym a novonavrhovanym umiestnenim
je 1,29 m.

Posudzovana projektova dokumentacia (d’alej ako ,,PD)

PD rieSi zmenu stavby, ktora pozostava z viacerych zmien, ktoré uvadzame ramcovo: meni sa tvar a
vySka nadstavby, zvacsuje sa jej ustipenie od fasady pévodnej budovy zo strany Kominarskej ul.,
meni sa tvarovanie smerom do dvora; dopifiaju sa balkény v dvorovej asti fasady, mierne sa zvySuje
atika nadstavby (zvySenie je 0 0,800 m, na +28,500 m), a to na Uroven existujucej atiky na susednom
bytovom dome na Racianskej ul. Vytvara sa novy vstup z Kominarskej ul. k pévodnému schodisku,
takze vstupy do budovy k vSetkym trom schodiskam su z Kominarskej ul., vytvaraju sa nové vstupy
do prenajimatelnych priestorov obchodu a sluzieb, situovanych v 1.PP. V podzemnej garazi (sekcia
B) je navrhnuta nova vertikalna komunikacia pozostavajlica zo schodiska (chranena unikova cesta
typu C) a poziarneho vytahu.

Prenajimatelné priestory pre obchod a sluzby sa rozSiruje na 6 jednotiek, ktoré su umiestnené
na urovni 1.NP a 1.PP a su pristupné z chodnika na Racdianskej ul. a Kominarskej ul.

Funkcia byvania je v sulade s pévodnym projektom a su situované na 1.NP az 9.NP. Meni sa
dispozi¢né rieSenie a velkost jednotlivych bytovych jednotiek. V ramci bytovej €asti su navrhnuté
nebytové priestory — ateliéry, a to v Castiach, kde nie je mozné zabezpedit normové presvetlenie
a presinenie priestorov. Skladové kobky k jednotlivym bytom a nebytovym priestorom su umiestnené
na 2.PP, na 3.NP a 5.NP.

Technické priestory a zariadenia su situované prevazne v podzemnych podlaziach hlavnej budovy.
Nahradny zdroj NN je umiestneny v dvorovej Casti na streche podzemnej garaze, zdroj chladu,
fotovoltaické panely a niektoré VZT zariadenia pre vetranie garaze su umiestnené na streche hlavnej
budovy.

Z hladiska rieSenia dopravného vybavenia stavby dochadza k zmene rieSenia statickej dopravy, ide
o0 zmenu v bilanénych udajoch, a to z 3 podzemnych podlazi sa navrhuje 5 podzemnych podlaZi,
dalej ide o zmenu v spOsobe parkovania z autozakladaa na podzemnu garaz s rampami
a s kapacitou 100 parkovacich miest (zniZzena kapacita stojisk oproti pévodnému rieSeniu je vyvolana
zmenSenim poctu bytov ale aj zmenou legislativy).

Stavba z hladiska dopravného riesSenia

Dopravné pripojenie podzemnej garaze zostava bez zmeny, a to z Kominarskej ul. Vypocet narokov
statickej dopravy bol na zaklade vyzvy na doplnenie podania upraveny s pouzitim spravnych
regulacnych koeficientov kmp a kd s hodnotou 0,8. Naroky pre stavbu vychadzaju v pocte 88
odstavnych a parkovacich stojisk. Dal§ich 11 stojisk je uréenych pre nadstavbu bytového domu
Racianska 20/A, pricom jedno stojisko tvori rezervu. Kratkodobé parkovanie navstev je situované
na 1.PP v pocte 10 stojisk (v stanovisku v ,asti G — Upozornenie®, str. 6 upresnujeme pocet
kratkodobych stojisk vyplyvajucich z vypoctu podla platnej STN 73 6110/2024 a funkéného vyuZitia
stavby na 28 stojisk pre parkovanie navstevnikov). Z celkovej kapacity garaze budu 4 stojiska spinat
podmienky vyhlasky MZP SR &. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o véeobecnych




technickych poZiadavkach na vystavbu a o v3eobecnych technickych poZiadavkach na stavby
uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie - pre parkovanie vozidiel os6b
so zdravotnym znevyhodnenim.

Na zaklade vyzvy na doplnenie podania boli do vykresov projektovej dokumentacie doplnené
vyhradené priestory pre parkovanie bicyklov v objekte na 2.PP (pristup vytahom) a v exteriéri boli
doplnené cyklistické stojany zo strany Kominarskej i Ragianske;j ul.

Poznamka: * Organ tzemného planovania vyplni v pripade, ak st zistenia rozdielne od tdajov uvedenych v PD.

Plosné 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 2036,00 m? 2036,00 m? m?
zastavana plocha 1209,11 m? 108505 m? m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 8752,04 m? 872198 m? m?
podlazna plocha bytovej funkcie 8241,04 m? 767435 m? m?
podlazna plocha nebytovej funkcie 511,00 m? 1047,63 m? m?
zelen
na teréne - m? - m? m?
nad podzemnymi konS&trukciami hr. 163,66 m> 547,97 m? m?
substr. 0,50 m
spevnené plochy 668,76 m? 278,00 m? m?
pocet bytov + nebyt. priestor (ateliér) 62 + 2 41 +10
pocet 1-izbovych loft bytov 6
podcet 2-izbovych loft bytov 5
pocet 3-izbovych loft bytov - 14
pocet 4-izbovych loft bytov - 14
pocet viac ako 4-izbovych loft bytov - 2
pocet podzemnych podlaZi 3 5
pocet nadzemnych podlazi 9 9
podkrovie/ ustupené podlazie Nie Nie
podet parkovacich miest 124 100

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 hladiska funkéného vyuzitia tzemia Cislo funkcie 101

Vo funkénom vyuziti Uzemia: viacpodlazna zastavba obytného Uzemia, Cislo funkcie 101 patria
viacpodlazné bytové domy a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia medzi previadajuce spdsoby
vyuzitia danej funkcnej plochy.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN

na zaklade vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby) el e ihr]

stabilizované uzemie regulaény kéd
intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
plodné bilancie zaujmové uzemie regulativy uréené UPN
navrh




vymera zaujmového uzemia 2 036,00 m?

zastavana plocha 1085,05 m? 1ZP 0,53 I1ZP priem | 0,46 - 0,63
podlazna plocha (NP) 8721,98 m? IPP 4,28 IPP priem | 4,21 —5,97
zapoditatelna zelen 547,97 m? KZ 0,27 KZ oriem | 0,19-10,30

Rekonstrukcia viacpodlazného bytového domu nenaruSa charakteristickl stabilizovanu zéstavbu
jestvujucej urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter ulinej zastavby
v narozi ulic: Racianska a Kominarska.

Rekonstrukcia rieSeného bytového domu svojou funkciou, tvarom, velkostou a Struktirou akceptuje
charakteristické principy a poziadavky na dotvorenie Uzemia, ale aj potencial predmetného Uuzemia,
v sllade s jestvujucou mierkou zastavby, s cielom dobudovania kvalitného mestského obytného
prostredia v predmetnej lokalite.

Cast' D - Zavereéné stanovisko

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

s obsahom zaviznej éasti 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 skisenosti, 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 zavizné
podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko — architektonického rieSenia

Stavebnik je povinny za ulelom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta predlozit hlavhému 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 hladiska ochrany zivotného prostredia

Vykonavat investi¢nu Cinnost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 5/2018 zo dria 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 doésledky zmeny klimy, najma
v nasledovnych bodoch:

Vytvarat plochy trojetazovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, travnatymi plochami
a mestskymi lukami so zastupenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a floru
so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najSirSej moznej diverzite;

Zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s ciefom znizit odtok zrazkovych
vdd z povrchov komunikacii a parkovacich ploch, zo striech a teras do kanalizaéného systému
zlep&enim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrZiavacej schopnosti podloZia;

ZvySovat energeticki 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.




Cast’ F — Vyjadrenie mestskej éasti

Mestska Cast Bratislava Nové Mesto

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

Cast’ G - Upozornenie / Iné / Dopliiujlice informéacie

Zaujmova lokalita spada do ochranného pasma letisk a heliportov.

Parkovacie miesta vykazované ako kratkodobé (navstevnicke) v pocte 28 stojisk vyplyvajucich
z vypoCtu (6 stojisk pre funkciu byvania a 22 stojisk pre nebytové funkcie), musia zostat verejne
pristupné, nemézu byt predané, prenajaté ani vyhradené.

Vnutorny bezpe€ny priestor pre parkovanie bicyklov obyvatelov a zamestnancov s plynulym
bezbariérovym pristupom z vonkajSich priestorov a cyklistické statie pre parkovanie bicyklov
navstevnikov v bezprostrednej blizkosti vchodov do prevadzok objektu je potrebné realizovat podla
TP 085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury.

V pripade, ze stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku &i spravy
hlavhého 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 nehnutefnostiam, s ktorymi uvazoval
pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo na posudenie
upraveného rieSenia investiCného 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 zakona), 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
zakona, je viazany obsahom vlastného zdvazného stanoviska; to neplati, ak doslo k zmene pravneho
predpisu, podfla ktorého vydal zavazné stanovisko, alebo ak sa podstatne zmenili skutkové okolnosti
alebo podklady, na zaklade ktorych vydal zdvazné stanovisko. Ak dotknuty organ vydal dalSie zavazné
stanovisko v tej istej veci, je povinny v novom zavadznom stanovisku uviest, € sa nim jeho
predchadzajice zavazné stanovisko potvrdzuje, dopifia, meni alebo nahradza s uvedenim dévodu
vydania nového zavazného stanoviska.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.

Prilohy: 2x projektova dokumentéacia

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

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



