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 tizemného planovania vo veci posudzovanej stavby zavazné stanovisko
podla § 21 Stavebného zakona, § 24, 24a, § 40c, § 40e ods. 4 a 5 zakona ¢. 200/2022 Z. z. a § 7d

zéakona €. 377/1990 Zb.

Organ Uzemného planovania

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

Nase poradové Cislo

MAGS OUIC 56688/2025-487880/Kov

Datum podania uplnej ziadosti

19.06.2025

Datum vydania

18.07.2025

Typ konania

Konanie o dodato¢nom povoleni stavby

Lehota platnosti

2 roky odo dia jeho dorucenia ziadatelovi

Prilohy stanoviska

Situacia — vykres €. 2

Cast’ A - Identifikacné udaje

Typ ziadosti

ID dokumentu

Identifikacné udaje ziadatela/ stavebnika

Titul, Meno, Priezvisko /
Nazov firmy

XXXXXXXXXXXXXX

Adresa/Sidlo

),0,9,0.9,0,0.9,0.9,0.9.0,0,0,0.0,.0.9,0.0,0,0.0,00,0.0,0.0,0,00.¢

KoreSponden¢na adresa

XXXXXXXXXXX XXX X XXXXXXXXXXXX

Ziadatel ICO*

Emailova adresa

XXXXXXXXXKXXXXXX XX XX XXX

Telefénne Gislo

XXXXXXXXXXXXXXX

Identifikacné udaje
opravnenej osoby*

),:0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.0,0,0,0,0.9,0.0.0.0.0,0.9,0.9,0,0.0.
,0,9,0.9,0,0.0,0.9,0.0.0,0.0,0.9,0.9.0.0.0.0.9,0.0,0,0,0,09,.0.00.00,09,0.0 ¢

Titul, Meno, Priezvisko /
Nazov firmy

,0,9,0,9.0,0.9,0.9,0.9,0,0,.0,0.9,0.9.0.0.0,0.0,0.9,0.4

Adresa/Sidlo

XXXXXXXXXXX XXX X XXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXX XXX XXXXXXXXX

KoreSpondenéna adresa

,0,9,0,9.0.0.0,0.9,0.9,0,0.0,0.9,0.9.0.0.0,0.0,0.9,0.4
XXXXXXXXXXX XXX XX XX XXX XXXXX

Stavebnik IGO*

Emailova adresa neuvedena
Telefonne Eislo neuvedené
Identifikaéné udaje )
opravnenej osoby*

Datum narodenia** XXXXXXXXXXX




Zakladné udaje o stavbe / subore stavieb

ID stavby -
Typ stavby Nebytova budova

Identifikacne | Nazov stavby Ateliér s bytovou jednotkou v podkrovi

Udaje Miesto stavby/ suboru stavieb | Boéna ul.

stavby/suboru | Katastralne tzemie Trnavka

stavieb Stavebné pozemky XXXKXXHKXXKXIKXHIXXHKXKKXKXXKXKXXKX
Pozemky hlavného mesta -

“ : Hlavna stavba -

lememe 2 Clenenie hlavnej stavby podra .

z::zibgg suboru acelu 1230 — Budova pre obchod a sluzby

Ostatné stavby -

Dokumentacia stavby

sDtZI\(/xtJ);nentama Projektova dokumentacia Projekt pre stavebné povolenie

Spracovatef PROJEKT ateliér s.r.o., Bernolakova 11,
968 01 Nova Bana, ICO: 36 622 737

Zodpovedny XXXXXXXXXXXXXX

projektant autorizovany stavebny inzinier xxxxxx

Datum

03/2025

spracovania

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

Cast’ B — Popis posudzovanej stavby

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

PD rieSi stavbu deklarovanu ako ,Ateliér s bytovou jednotkou v podkrovi“, umiestnena na rovinatom
pozemku v lokalite pdvodnej zdhradkarskej osady, postavenu vo vzdialenostiach cca 1,20; 0,87
a 1,00 m od hranic vedlajSich pozemkov. Funkénou néplfiou ateliéru ma byt navrhovanie interiérov
a manazérska praca spojena s ich realizaciou.

Hmotovu skladbu objektu s pddorysom v tvare ,L*“ s max. rozmermi 14,65 x 9,60 m tvori kombinacia
prizemnej a 2-podlaznej Casti (prizemie a podkrovie). Prizemnu ¢ast rozm. 9,89 x 3,76 m tvori jedina
miestnost’ (ateliér) — z dokumentacie nie je zrejma jeho funk&na naplfi a spbsob prevadzky
(zamestnanci, navstevnici apod.). V tejto €asti je aj hlavny vstup do objektu. V druhej €asti objektu
rozm. 4,76 x 9,60 m je na prizemi situovana kancelaria spojena s dennou miestnostou a kuchynkou,
hygienické zazemie a schodisko do podkrovného bytu. V podkrovi sa nachadza 2-izbovy byt
(deklarovany ako 1-izbovy), ktory pozostédva zjednej izby, kupelne a jedalne s kuchyfou
(z dokumentécie nie je zrejmé, kde sa nachadza kuchynska linka). Podkrovie je zastreSené sedlovou
strechou so sklonom 46° s dvomi vaésSimi pultovymi vikiermi so sklonom 7°. Prizemna Cast je
zastreSena plochou strechou. VySka hrebena nad 2.NP je +5,600 od urovne podlahy +0,000 objektu.

Z prevadzkoveého hladiska ide o stavbu s 2 funkciami — nebytovou (ateliér s kancelarskym zazemim)
a bytovou (2-izbovy byt). Hlavny vstup spoloény pre obidve prevadzky je situovany v ramci ateliéru
anie je dispozicne oddeleny od vlastného priestoru, samotny ateliér je v3ak oddeleny
od kancelarskeho zazemia dverami. Do podkrovného bytu sa vstupuje schodiskom priamo
z kancelarskej Casti objektu (z dennej miestnosti s kuchynkou), funkcia byvania teda nie je
prevadzkovo oddelena od nebytovej funkcie.

Z konstrukéno-stavebného hladiska je objekt kombinaciou murovanej technoldgie (kancelarska ¢ast
s bytom) a drevostavby so sendvi€ovymi stenovymi panelmi (prizemna Cast — ateliér). Ateliér ma
velké zasklené plochy, orientované k exteriérovému bazénu (v situacii je oznaeny ako poZiarna
nadrz na vodu s plochou 22,60 m2).




Stavba z hladiska dopravného rieSenia

Pozemok je dopravne napojeny na miestnu komunikaciu. Na pozemku je spevnena plocha pre 2
osobné automobily.

Plos$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost’ udajov zodpoveda jej spracovatel)

Udaje PD Udaje po overeni*

vymera zaujmového Uzemia 395,00 m? m?
zastavana plocha 84,40 m? 85,45 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 111,10 m? 112,15 m?

podlazna plocha bytovej funkcie 28,30 m? 112,15 m?

podlazna plocha nebytovej funkcie 82,20 m? 0,00 m2
zelen

na teréne 195,50 m? 183,25 m?

nad podzemnymi konStrukciami hr. substr. 1 m 0,00 m?

zapoditatelna zelen 195,50 m? 183,25 m?
spevnené plochy 115,10 m? 126,30 m?
pocet bytov 1

pocet 1-izbovych bytov 1 0

pocet 2-izbovych bytov 0

pocet 3-izbovych bytov 0

pocet 4-izbovych bytov 0 1

pocet viac ako 4-izbovych bytov 0
pocet podzemnych podlaZi 0
pocet nadzemnych podlazi 1
podkrovie/ ustupené podlazie Ano
pocet parkovacich miest 2

Poznamka: * Organ Gzemného planovania vyplni v pripade, ak st zistenia rozdielne od udajov uvedenych v PD.
Podlazna plocha je orientacna z dévodu nekompletnych udajov 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 502

Navrhovanu stavbu povazujeme v stabilizovanej funkénej ploche 502 z hladiska funkéného
vyuzitia Uzemia za neakceptovatelnu.

Dispozi¢né rieSenie navrhovaného objektu, deklarovaného ako ,Ateliér s bytovou jednotkou
v podkrovi“, nesie definiéné znaky byvania (rodinného domu - jednobytovej budovy). Bytové budovy
patria medzi nepripustné spdésoby vyuzitia funk&nych pléch pri funk&énom vyuziti Gzemia: zmieSané
Uzemia obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych, €islo funkcie 502.

Podla priloZzenej fotodokumentacie sa javi, Ze prizemna &ast' deklarovana ako ateliér tvori novu
pristavbu k existujucemu rodinnému domu s 1 bytovou jednotkou (jednobytova budova). V dobe
prijatia Ziadosti o zavazné stanovisko podanej v ramci konania o preskimani spdsobilosti stavby
na uzivanie prebiehali na tejto Casti stavby dokonfovacie prace. V dokumentacii chyba udaj
o dokonéeni a zadliatku uzivania celej stavby.




Podla §140d zakona €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni zakona €. 46/2024 Z. z. u¢innom od 1. aprila 2024 v zneni zmien a doplneni podla zakona €.
26/2025 Z. z. ucinnom od 15. marca 2025: 1) Stavebny uUrad na ziadost vlastnika stavby preskiuma
spbsobilost’ stavby na uzZivanie, ak ide o stavbu zhotovenu a uzivanu bez povolenia stavebného uradu
alebo v rozpore s nim od 1. januara 1990 do 31. marca 2025 (...).

Ziadost' o zavézné stanovisko je v rozpore s projektovou dokumentaciou — PD je formulovana ako
navrhovana stavba v stupni projektu na stavebné povolenie, pricom v Ziadosti je deklarované konanie
o preskumani spdsobilosti stavby na uzivanie. Podla § 140d, bod e) zakona ¢&. 50/1976 (stavebny
zakon) je k ziadosti o preskumanie spésobilosti stavby na uzivanie potrebné dolozit dokumentaciu
skutkového stavu.

Medzi fotodokumentaciou a PD je viacero rozporov: v situacii a v podoryse 1.NP je zakreslena Sachta
so studiiou v ramci interiéru pristavby ateliéru, textova Cast PD deklaruje, Ze bude vytvorena nova
trasa vodovodného potrubia z novej studne na pozemku. Objekt v PD deklarovany ako poZiarna
nadrz ma typické znaky bazéna na sezénne kupanie.

Dispozicia objektu neumoziiuje presné vymedzenie hranic bytovej a nebytovej funkcie v ramci
objektu, z dispozi¢ného rieSenia je vSak zrejmé, Ze nebytova funkcia vyrazne prevlada, resp. je
jedinou funkénou naplfiou objektu. Vo funkénej ploche 502 je pripustné v obmedzenom rozsahu
umiestiiovat byty v objektoch uréenych pre inu funkciu.

Nakolko hlavny vstup do objektu nie je oddeleny od plochy ateliéru, nie je mozné presne urcit podiel
funkcii v ramci objektu (v PD tento udaj chyba). Vstup (schodisko) do obytnej €asti (bytova funkcia)
je situovany v centralnej polohe kancelarskej Casti ateliéru (nebytova funkcia) a dispozicia
neumoznuje tieto prevadzky oddelit. Podla STN 73 4301: 2021, bod 3.5 je obytna Cast budovy
definovana ako €ast budovy, ktora obsahuje byty alebo byt uréeny na dlhodobé byvanie; prevadzkovo
a stavebnotechnicky oddelena od nebytovej €asti budovy, obytna &ast budovy ma mat samostatny
vstup z vonkajSej (verejnej alebo sukromnej komunikacie.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podfa metodiky UPN | .. .
. g . . . cislo funkcie 502
na zaklade vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby)
rozvojové uzemie regulaény kéd G
intenzita vyuZitia intenzita vyuZzitia -
plodné bilancie zaujmové uzemie regulativy uréené UPN
navrh
vymera zaujmového Gzemia 395,00 m?
zastavana plocha 85,45 m? I1ZP 0,22 I1ZP max 0,36
podlazna plocha (NP) 112,15 m? IPP 0,28 IPP max 1,80
zapoditatelna zelen 183,25 m? KZ 0,46 KZ min 0,20

Predlozeny zamer dodrziava hodnoty zaviaznych regulativov definovanych v UPN pre funkéné
vyuzitie Uzemia: zmieSané uzemia obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych, &islo funkcie 502,
rozvojové uzemie, regulaény kod G.




Cast' D - Zavereéné stanovisko

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

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

Cast' E — Odévodnenie

Na zaklade vysSie uvedeného vo vyhodnoteni pri jednotlivych funkénych plochach je navrhovana

stavba v rozpore so zavaznou éastou UPN a to najma v bodoch:

e funkéného vyuzitia Uzemia v ramci funkénej plochy ¢. 502

e vrozpore s § 140d zakona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
z4kon) v zneni zakona €. 46/2024 Z. z. u€innom od 1. aprila 2024 v zneni zmien a doplneni podla
zakona €. 26/2025 Z. z. u€innom od 15. marca 2025.

Cast’ F — Vyjadrenie mestskej éasti

Mestska ¢ast’ Bratislava Ruzinov

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

Cast' G - Upozornenie / Iné / Doplfiujice informacie

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 — RuZinov
Magistrat ODI, OUIC — archiv

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



