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

EEEN
Vaz. pan
JUDr. Jana Kréova
JM reality inziniering s. r. 0.
Stdrova 572/10
915 01 Nové Mesto nad Vahom
Vas list Nase poradové ¢islo Vybavuje / Linka V Bratislave
zo dia 29.12.2022 MAGS OUIC 45258/2023- Ing. Nina Chaneckova 29.06.2022
407531 +421904 587 914
VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investiénej ¢innosti
investor: BKP Corportion, a.s., Namestie Slobody 2122/22, 915 01
Nové Mesto nad Vahom, v zastupeni JM reality inZiniering s. r. o
investi¢ny zamer: Bytovy dom Magnetova, k. u. Nové Mesto, Bratislava
ziadost zo dna: 29.12.2022, prijaté 02.01.2023, doplnené
25.01.2023
typ konania podla stavebného zdkona: uzemné konanie
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: HFD, s.r.o., KaradZicova 55, 811 07 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Milos Hartl
autorizovany architekt 1362 AA
Ing. arch. Michal Tomasak
autorizovany architekt 1184 AA
datum spracovania dokumentacie: 12/2022
PredloZena projektova dokumentacia riesi: navrh bytového domu na narozi Magnetovej ulice
na pozemkoch parc. ¢. 13698/29; 113672/9 k. U. Nové Mesto. Pozemky su sucastou obytnej
Stvrti Mierova koldnia, ktora je evidovana ako nehnutelnd pamatihodnost Mestskym Ustavom
ochrany pamiatok. Objekt je navrhnuty ako péatpodlazny s poslednym piatym podlazim
ustipenym. Pddorys budovy je rieSeny vtvare obdiZznika o pdédorysnych rozmeroch
30,85 x 16,9 m. Strecha je rieSena ako plocha, vegetacna s vyskou atiky na kéte +15,500 m.
Na nadzemnych podlaZiach su navrhnuté jednoizbové az trojizbové byty s celkovym poctom
22 a6 apartmanovych jednotiek. Investicny zamer uvazuje s preklddkou existujiceho
horucovodu 2 x DN 200, horucovodnou pripojkou 2 x DN 125 a existujucou odbo¢nou Sachtou
081, ktoré cez zaujmové Uzemie prechadzaju.
Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):
spracovatel prepocet magistratom
- vymera zaujmového Uzemia: 1285,00 m?
- zastavana plocha: 517,20 m? 521,36 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 2046,20 m?
podlaznd plocha bytovej funkcie: 2046,20 m?
- zelen na teréne: 381,80 m?
- spevnené plochy: 364,90 m? 381,84 m?
rampa do garaze 76,50 m?
vonkajSie parkovacie statia 166,70 m?
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rampa do pesie chodniky a rampa pre imobilnych 90,70 m?

odpadové hospodarstvo 31,00 m?
- pocet bytov: 22
- pocet apartmanov 6
- pocet podlazi PP/NP: 1/4+ ustupené
- pocet parkovacich miest: 34

Investi¢ny zdmer z hladiska dopravného riesSenia: Stavba je dopravne pripojena na Magnetovu
ul. Sucastou dokumentdcie je vypocet narokov statickej dopravy, v zmysle ktorého
je potrebné vybudovat 34 odstavnych stojisk. Staticka doprava je rieSend na 1.PP v pocte
21 PM a na teréne v pocte 13 PM.

Hlavhé mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zdkona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

Postidenie stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
Vv zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. ¢.13698/29,113672/9, k. i. Nové
Mesto UPN stanovuje funkéné vyuzitie izemia:
e OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného Uzemia, é&islo funkcie 102,
stabilizované uzemie
Podmienky funkéného vyuzitia ploch
Uzemia slUZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych
podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami
Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zeler, ihriskd, vodné plochy ako stcast parteru a ploch
zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu
obranu. V stabilizovanych Uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové
domy nepripustaju. Premiesané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju
v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiiuju prednostne ako
prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako
kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby. Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70%
z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Do podtu
nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo posledné ustupujice podlazie, ak jeho
zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajluceho podlazia.
Sposoby vyuzitia funkénych pléch
Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov
Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestrfiovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniovu a plosnu, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sucast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia
Pripustné vobmedzenom rozsahu: v lUzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom
rozsahu najma zariadenia obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v Uzemi
alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného ¢asu rozptylené v Uzemi, solitérne
stavby obdianskej vybavenosti sliziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok
sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane
komunalnych odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti
Nepripustné: v Uzemi nie je pripustné umiestiovat najma — zariadenia s negativnymi uc¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych Uzemiach
rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obcianskej vybavenosti
aredlového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby



na individudlnu rekredciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné
dvory, CSPH s umyvarfiou automobilov a plnickou plynu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technicke;j
vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemky sU sU¢astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tGzemie. UPN

v stabilizovanom uUzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom

a limitom pre novd vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmad charakteristicky obraz

a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdmci stabilizovanych Uzemi

sa uskutoc¢fiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zloZitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom uGzemi. Ak novy ndvrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZzenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e vo vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a Gzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnych domov. V dotvarani Uzemi je potrebné reSpektovat diferencovany
pristup podla jednotlivych typov existujucej zdstavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu funkénu plochu.
Tato uloha musi byt jednoznac¢ne rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen

zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postdenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlazna zastavba obytného Uzemia, kod funkcie 102
je pripustné umiestriovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi. Navrhovany
bytovy dom ma 4 nadzemné podlazia a 5 ustlpené.

 Navrhovany investi¢ny zamer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuZzitia v sulade
s UPN.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepodtov pri posudzovani stavby):

plosné bilancie  intenzita vyuzitia  intenzita vyuzitia -
zaujmové Uzemie priemer. hodnoty

navrh vo FP
vymera zaujmového Uzemia: 1285,00 m?
zastavana plocha: 521,36 m? IZP = 0,406 1ZP = 0,204
podlazna plocha (NP): 2046,20 m? IPP= 1,592 IPPp= 0,595
zapocitatelna zelen: 381,80 m? KZ= 0,297 KZ.= 0,527

Poznamka:  priemerna hodnota funkcnej plochy bola magistratom vypocitand len zo vzorky v okoli
zaujmového uzemie. Vzorka zodpoveda velkosti 20 358 n¥ a jednd sa o vychodnu polovicu funkcnef
plochy.

e Z posudenia predlozenej dokumentacie vyplyva, ze navrhovany investicny zamer nie
je z hl'adiska hmotovo-priestorového rieSenia v stilade s UPN. Hodnotime ho ako zasah
do Uzemia, ktory je nad ramec stavebnych intervencii stabilizovaného uzemia.



UvaZovany investiény zamer nie je v sulade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

NESUHLASI
s umiestnenim stavby: Bytovy dom Magnetova
na pozemkoch reg. ,C" parc. ¢.: 13698/29; 113672/9
v katastrdlnom tUzemi: Nové Mesto
miesto stavby: Magnetova ulica

ODOVODNENIE:

Navrhované objemové kapacity investicného zameru Bytovy dom Magnetova nereSpektuju
principy stanovené pre reguldciu stabilizovanych Gzemi a nie je mozné ich hodnotit ako
zvySenie kvality prostredia. Objekt vyrazne prekracuje (pri IZP a IPP) priemerné hodnoty
intenzity vyuzitia funk&nej plochy v stabilizovanom uzemi. MnoZstvo zelenych pléch
hodnotime ako podlimitné. Stavba je navrhnuta v obytnej Stvrti Mierova koldnia, evidovanej
ako nehnutelnd pamatinodnost Mestskym Ustavom ochrany pamiatok a je ziaduce, aby boli
reSpektované charakteristické principy reprezentujlice existujlicu zastavbu.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavnhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skuisenosti, znalosti v§eobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky, ktoré je potrebné respektovat pre pripadné prepracovanie
projektovej dokumentacie:

z hladiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e aby novostavba bytového domu v stabilizovanom Uzemi vhodne doplnila charakteristicky
obraz a proporcie Uzemia, nenarusila, ale zlepSila esteticku a prevadzkovu kvalitu Uzemia
a kontextom rieSenia verejného priestoru, jeho ¢lenenia a organizaciou pesieho pohybu
reagovala na danosti Uzemia a zlepSenie jeho kvality v suvislosti s funkénym vyuzitim
objektu v nasledovnych bodoch:

- vzhladom na intenzitu zastavby na predmetnej funkénej ploche, ale i vzhladom
na existujucu zastavbu a urbanisticki Strukturu Mierovej koldnie, pozadujeme
navrhovanu zastavanu plochu navrhovaného objektu znizit v stilade s metodikou
umiestiovania stavieb v stabilizovanych GUzemiach - ,Stabilizované uzemie je uzemie
mesta, v ktorom uzemny plan ponechdva sucasné funkcné vyuzitie, predpokladd mieru
stavebnych zdsahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb
a novostavieb, pricom sa zdasadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia.” Mieru
aintenzitu zastavby je potrebné upravit na zdklade ukazovatelov intenzity vyuZzitia
uzemia v stabilizovanych FP;

— objekt droviiou 1.NP ( = 0,000 ) odportc¢ame vyskovo osadit voci verejnému priestoru
na jestvujucej nivelete chodnika; 1.NP prepojit s niveletou chodnika bezbariérovo;

- doplnit v rdmci skvalitnenia verejnych a poloverejnych priestorov v obytnych Gzemiach
plochy pre komunitné aktivity pre obyvatelov, ako su pobytové priestory, detské ihrisko
a pod.;

- v ramci celkového riesenia peSieho pohybu a cyklopohybu ako preferovaného spdsobu
mobility, odporuc¢ame prepoijit v parteri BD komunikacné priestory aj v smere k zeleni
vo vnutrobloku a na vnutroarealové pesie trasy v Uzemi;



e garaz z hladiska udrzatelného energetického rieSenia odpori¢ame prirodzene odvetrat

na viacerych miestach (mitiga¢né opatrenia na znizovanie dopadu zmeny klimy), vybavenie
technickou infrastruktdrou na podporu e-mobility vratane infrastruktury pre cyklodopravu;

pri vstupoch do prevadzok v parteri ako aj do samotného objektu zohladnit plochu
pre cyklisticku infrastrukturu — odstavné plochy a Uschovu bicyklov;

pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikdciu Ziadame dodrzat z hladiska bezbariérového
a bezpec¢ného pohybu chodcov stcasnu niveletu chodnika, najazdova rampa je v polohe
obrubnika. Samotny prejazd chodnikom odportc¢ame kvoli bezpecnosti chodcov zdoraznit
v materidlovom rieseni;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:
Z hladiska rieSenia verejného dopravného vybavenia si k predlozenej projektovej
dokumentdcii uplatfiujeme pripomienky:

nesuhlasime s umiestnenim parkovacich miest pozdi? Magnetovej ulice z dévodu
bezpelnosti pesich a cyklistov. Parkovacie miesta a vjazd do podzemnej garaze
pozadujeme preriesit jednym spoloénym dopravnym pripojenim v maximalnej Sirke 6 m;
poZadujeme preukazat priestorovu rezervu pre vyssie uvedené rozsirenie Magnetovej ulice
a preukazat ju v grafickej ¢asti dokumentacie;

vypocet statickej dopravy nie je korektny, potrebny pocet parkovacich miest je 35;

uvazovanych 13 PM na teréne, ktoré su umiestfiované v dopravnom priestore miestnych
ciest, su v zmysle zakona €. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon)
v zneni neskorsich a predpisov a vyhlasky 35/1984, ktorou sa cestny zakon vykonava, ich
sucastou. Uvedené stojiska nie je mozné zapocitat do narokov statickej dopravy, okrem
kratkodobych stojisk prislichajucich pre navstevy, t.j. 10% V pripade pripustnej realizacie
takychto stojisk musia byt tieto stojiskd verejné a odovzdané ako sucast miestnych ciest
do vlastnictva Hlavného mesta SR Bratislavy uzavretim Zmluvy/Dohody o prevode
vlastnickeho prava;

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentacii su nezrovnalosti:

v projektovej dokumentdcii si mensie nezrovnalosti (v matematickych vypoctoch)
medzi ukazovatelmi intenzity vyuzitia rieSeného Uzemia. Nema to vplyv na celkové
posldenie predloZzenej zmeny dokondenej stavby. Udaje uvedené v predmetnom
zavaznom stanovisku su uvedené podla nasich upravenych vypoctov;

projektova dokumentacia neobsahovala vyhodnotenia intenzity vyuZitia vo funkénej ploche
a vyhodnotenie suladu s Uzemnym planom;

v investi¢nom zdmere je ¢ast bytovych jednotiek oznacenych ako ,apartmany”. Je zrejmé,
Ze sa nejednd o apartmany ako ubytovacie zariadenia na poskytovanie prechodného
ubytovania verejnosti a s nim spojenych sluzieb za dhradu, v zmysle vyhlasky ¢.277/2008
Z.z. Ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuju klasifikacné
znaky na ubytovacie zariadenia pri ich zaradovani do kategorii a tried. Predmetom
sU nebytové priestory v polyfunkénom objekte z ddévodu nesplnenia svetlotechnickych
poziadaviek na byty podla STN pre budovy na byvanie. Podlazné plochy vsetkych
navrhovanych ,apartmanov” su zapocitané do bytovej funkcie, ako z hladiska
vyhodnocovania podielu funkcii v ramci dotknutej funkénej plochy, tak aj z hladiska
vypoctu narokov statickej dopravy;

v projektovej dokumentacii doru¢enej v papierovej forme sa uvddza, ze navrh bytového
domu uvazuje so 6 apartmanmi a 22 bytovymi jednotkami. Projektova dokumentacia, ktora
bola poslana dodatocne elektronicky uvazuje s 28 bytovymi jednotkami bez apartmanov;
pri hydrotechnickych vypoctoch bola pouzitd neaktudlna intenzita dazda (200 l.s™.ha™).
Vypocty mnozZstva zrazkovych vod je potrebné opravit a nasledne upravit potrebny objem
retenénych a vsakovacich zariadeni;



e zosuladit a opravit textovu ¢ast technickej spravy v kapitoldch dazdova kanalizacia (str. 16
a str. 31). Na str. 16 bola pri hydrotechnickych vypo&toch pouzitd mensia spevnena plocha
o velkosti 530 m? a na str. 31 je uvedena plocha o velkosti 765 m2. Nad tabulkou str. 16
je uvedené, ze zrazkové vody budu odvedené do kanalizacie;

e v koordinacne situacii opravit oznacenie vsakovacich studni na VsS1 a VsS2 (miesto
dvakrat VsS1);

e doplnit hydrogeologicky posudok;

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zavazné stanoviska hlavného
mesta SR Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investiény zamer uvaZzuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o uUzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, ze podla § 140b ods. 3 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.

Co: MC Bratislava - Nové Mesto
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



