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HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
REPUBLIKY BRATISLAVA

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

Nase poradové ¢islo Vybavuje / Linka V Bratislave

zo dina 16.02.2023 MAGS OUIC 47574/2023- Ing. arch. Katarina Zahorska 04.09.2023

VEC:
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392095 +421904 587 577

Zavazné stanovisko hlavnhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: D0107010.101070.6.10107010.01070.16.0°070.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.6000.600.0.6.00.604
OC Plus s.r.o., Holubyho 29, Pezinok
investiény zamer: POLYFUNKCNY DOM, CAJAKOVA xx, SMRECIANSKA xx,
BRATISLAVA, k.u. Staré Mesto, Bratislava
Ziadost zo dna: 16.02.2023, doplnena 19.07.2023
typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: N - ART s.r.o., Betliarska 12, Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Alexander Németh
autorizovany architekt 0484 AA
datum spracovania dokumentacie: spracovana 11/2019, 12/2019, aktualizovana
01/2023

Dnia 16.06.2021 bolo vydané vratenie podania pod ¢. MAGS OUIC 43831/21-37966 k ziadosti
o vydanie zavazného stanoviska hlavného mesta SR Bratislava k investi¢nej c&innosti
,Polyfunk&ny dom, Cajakova xx — Smredianska xx“, na parc. &. xxxxxxxxx v k.U. Staré Mesto,
Bratislava.

Aktudlne je predlozena nova Zziadost o vydanie zdvazného stanoviska hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti.

Predmetom aktudlne predloZzenej projektovej dokumentacie je vystavba polyfunkéného
objektu v radovej zastavbe na narozi ulic Smregianska a Cajakova. Stavba sa riesi na mieste
dnes uz asanovanej ¢asti, ktoru tvoril pdvodny polyfunkény dom so vstupom z Cajakovej ulice.
Stavba zasahuje aj do dvorovych &asti susedného objektu na ul. Smrecianska xx, ktory
je vo vlastnictve investora.

Povodny objekt z Cajakovej ulice mal jednoduchy pddorysny tvar pismena L, bol prizemny
a zastreSeny sedlovou strechou, so Stitmi opretymi o susedné domy. Uli¢na fasada mala tri
steny a typologicky nadvazovala na [udovu architekturu s historickymi prvkami. V suc¢asnosti
je objekt odstraneny a tvaroslovné chranené prvky su deponované u reStauratora. Objekt
zo Smrecianskej ulice pozostava z dvoch ¢asti - povodnd pamiatkovo obdobna stavba je
v dobrom stave a ma zobytnené podkrovie, s plnohodnotnou vyskou podlazia v dvorovej
Casti. Tato Cast pévodného historického objektu sa nemeni. Predmetom stavebnej ¢innosti
budu novodobé utilitarne pristavby v dvorovej ¢asti. Jedna sa o dve kridla tvoriace s uli¢nou
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¢astou podorysne pismeno U, ktoré sa navrhuju asanovat a plochu pod nimi podpivnicit —
za Uc¢elom vybudovania podzemnej garaze.

N&vrh uvaZuje s nadstavbou objektu Cajakova xx, pri¢om korunnd rimsa bude zladena
so susednou korunnou rimsou objektu Cajakova xx. Forma zastre$enia z uli¢nej strany bude
identickd a poévodnou — §ikma strecha s valbovou na narozi s vySkou hrebefia +13,861 m
od podlahy prizemia + 0,000 m. Vdvorovej Casti bude objekt spojeny s objektom
na Smrecianskej 29, pricom sa odstrani novodobéa prizemna stavba a nahradi sa predizenym
dvorovym kridlom nadvazujlcim na liniu parcely z Cajakovej ulice. Navrhovanym rie$enim
vznikne spolo¢ny priestrannej$i dvor pre oba objekty. Navrhovany objem pozostava
z podzemnej garaze dvoch nadzemnych podlaziach a podkrovia. Z hladiska funkcie je objekt
uréeny na byvanie a Cast zo Smrecianskej ulice sluzi pdvodnej funkcii — sidlo firmy. V objekte
je navrhovanych 6 bytov a 2 apartmany.

Vstup do objektu je situovany z Cajakovej ulice. Dopravné pripojenie sa navrhuje z miestnej
cesty Smrecianska (formou autovytahu). Staticka doprava je rieSend v objekte v podzemnej
garazi v pocte 12 parkovacich miest a1 statie na ulici Smrecianska (najom existujuceho
stojiska).

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel/porovnavané su s pévodnym stavom):

- vymera zdujmového Uzemia: 566,00 m?
- zastavana plocha spolu: 496,00 m? (povodny objekt: 504,00 m?)
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 1153,00 m? (povodny objekt: 699,00 m?)
- zelen
na teréne: 0 m?
nad podzemnymi konstrukciami 70,00 m? (hr. substr. 0,7 m)
zapocitatelna zelenf: 21,00 m? (pévodne: 0 m?)
- spevnené plochy: 0 m? (p6vodne: 62,00 m?)
- pocet bytovych jednotiek: 6 + 2 apartmany
- pocet podlazi PP/NP: 1/3 (éajakova), 1/1 + (Smrecianska)
- pocet parkovacich miest spolu: 13

Hlavné 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 zavdzné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona 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 doplinkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (d'alej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky reg. ,C" parc. €. xxxxxxxx, k.. Staré
Mesto, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:
e ZMIESANE UZEMIA, zmieSané uzemia byvania a obCianskej vybavenosti, islo funkcie
501, stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia slUZiace predovéetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obg&ianskej
vybavenosti v zénach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,
s doérazom na vytvdranie mestského prostredia a zariadenia obdcianskej vybavenosti
zabezpedujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v Uzemiach
vonkajsSieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych
podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej 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, garadze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

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 novld vystavbu v stabilizovanom Udzemi 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 Ucelné obsiahnut detail a zloZitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujicu zastavbu a vndsa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e na uzemi centra mesta previada vramci stabilizovanych uUzemi blokovy charakter
existujucej zastavby. V ramci jednotlivych funkénych pléch sa mézu nachadzat bloky
zastavby sodliSnou intenzitou zastavby. Z hladiska ich dostavby sa pozaduje
reSpektovat typicky charakter bloku. V uréitych pripadoch - zvyraznenie narozi,
nadstavby — moéze dojst k vys$Sej intenzite vyuzitia pozemku v porovnani s okolitou
existujucou zastavbou. Urc€ujuce su vSak regulativy (stavebna Ciara, vySka, odstupy
a pod.) vyplyvajuce z existujucej stavebnej Struktury bloku.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvys$enie kvality prostredia (nielen

zvys$enie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Zaujmové parcely su sucastou uzemia kompaktného mesta (lUzemie zény B, ktord tvori
obalovy priestor zény A zahfhajlucej zostavajuci priestor PZ CMO), kde je v rieSenom uzemi
potrebné zohladnit a reSpektovat:

e maximalne zachovanie charakteru zastavby s adekvatnou funkénou adaptaciou.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti tzemia: zmieSané Uzemia byvania a obcianskej vybavenosti, kdd
funkcie 501, patria bytové domy a administrativa medzi prevladajluce spbésoby vyuzitia
funkénej plochy;

podiel funkcii vo funkénej ploche:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uré¢ené UPN

- celkova podlaznd plocha: 32389 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 13934 m? 43,02 % max. 70%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 18 455 m? 56,98 % min. 30%

¢ Navrhovanym rieSenim mierne narasta podlazna plocha bytovej funkcie, ¢o je v ramci
funkénej plochy akceptovatelné. Navrhovana zmena dokondenej stavby je z hladiska
navrhovaného funkéného vyuzitia v sulade s UPN. Pomer bytovej funkcie vypoditany
z celkovych nadzemnych podlaznych ploch dosiahne v ramci rieSenej funkénej plochy
43,02 %, ¢im je max. pripustny podiel bytovej funkcie 70 % v rieSenom Uzemi reSpektovany.
e Objekt sa nachadza na Uzemi Pamiatkovej zony Bratislava — centralna mestska oblast.
K predlozenej projektovej dokumentacii bolo dolozené zavazné stanovisko Krajského



pamiatkového Uuradu v Bratislave, c¢islo: KPUBA-2018/20637-3/98074/DIM zo dfa
17.12.2018, v ktorom je zdmer schvaleny pri dodrzani zadefinovanych podmienok.

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

intenzita vyuzitia rozmedzie intenzity
plosné bilancie zaujmové Uzemie vyuzitia vo FP
navrh /p6vodny stav
- zaujmové Uzemie: 566,00 m?
- zastavana plocha: 496,00 m? 1ZP = 0,876/0,89 1ZP 0,26~1,00
- podlazna plocha (NP): 1153,00 m? IPP =2,04/1,06 IPP 0,26~4,02
- zapoditatelna zelen: 21,00 m? KZ=0,04/0

¢ Predlozené rieSenie nenarusa charakteristicki stabilizovanu zastavbu jestvujtcej
urbanistickej Struktury a zohladnuje hmotovo-priestorovy charakter existujlucej zastavby.
Svojou mierkou a osadenim na pozemku reSpektuje okolitu zastavbu.
Z uvedenych hodndét regulativov intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia je zrejmé,
ze v rieSenej funkénej ploche su vacsie odlisnosti v zastavanych a podlaznych plochach
jednotlivych objektov vo vztahu k ich zaujmovym pozemkom, rovnako ako aj v ich
podlaznosti. Predmetnd funkéna plocha sa v sucasnosti transformuje na intenzivnejsiu
zastavbu prispdsobenu mestskému charakteru byvania v rodinnych domoch. Ukazovatele
intenzity vyuzitia zaujmového pozemku dosahuju porovnatelné hodnoty s pozemkami,
ktoré uz transformaciou presli.

UvaZovany investiény zamer je v stlade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s umiestnenim stavby: POLYFUNKCNY DOM, CAJAKOVA xx,
SMRECIANSKA xx, BRATISLAVA
na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: XXXXXXXXXXXXXX
v katastralnom Uzemi: Staré Mesto
miesto stavby: Smreéianska a Cajakova ulica

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle §14 ods. 1 zakona SNR
€. 377/1990 Zb. o hlavhom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatfiuju
na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov Gizemného planovania:

e stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavdzného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonCenim alebo dokonéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

Hlavné mesto SR Bratislava v zmysle § 2 ods. 4 zdkona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych

komunikaciach (cestny zdkon) a z hladiska verejného dopravného vybavenia so stavbou

,Polyfunkény dom Cajakova 29, Smredianska 29" stihlasime s podmienkou.

e pozadujeme rieSit priestor pre odkladanie bicyklov pre navrhovanu funkciu s kapacitou
navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury;



Upozorriujeme:

e 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 doloZit zdvazné stanovisko prislusného cestného
spravneho organu.

e na Smrecianskej ulici sa momentdlne nachadza parkovaci pas, zaradeny do parkovacej
politiky mesta PAAS a je vo vlastnictve hl. mesta SR Bratislavy. V ramci tychto parkovacich
miest si moze Ziadatel vykazat len kratkodobé (navstevnicke) PM, ktoré budu regulované
podla pravidiel predmetnej zény.

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

¢ vykondvat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zdvazného nariadenia
¢. 5/2018 o starostlivosti o verejnu zelen na Uzemi hlavného mesta SR Bratislavy;

e ako sucCast parteru dorieSit odpadové hospoddrstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikacie, upozornujeme na priestorové naroky kontajnerovych stanovist
resp. osadenie inych foriem zbernych nadob (napr. polopodzemnych kontajnerov
v exteriéri, vid. Manual pre stavbu a rekonstrukciu kontajnerového stanovista vo verejnom
priestore HMSR Bratislavy 2020);

z hladiska tvorby zelene a adaptacie na zmenu klimy re$pektovat UPN 2007 - Zmeny
a doplnky 07, kapitola 12.7. Adaptacia na nepriaznivé doésledky zmeny klimy, najma
v nasledovnych bodoch:

e zvySovat podiel ploch zelene v urbanistickej Struktiure mesta ako sucast verejnych
priestorov;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odpori¢ame realizaciu
vertikdlnych zelenych stien, fasdd a vegetacnych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrézkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrazkovych véd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a terds
do kanalizacného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

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

e zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatoénu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a unikom tepla, znizovat mnozZstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie
a nezavadné stavebné materidly;

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentacii su mensie nezrovnalosti, kde vo vykrese situdcie je chybne
uvedena zastavana plocha. V textovej ¢asti dokumentacie nebol uvedeny spravny prepocet
podielu funkcii v ramci funkénej plochy, tento je vo vypocétoch uvedeny po spravnom
prepocte.

K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prislusného spravcu komunikacie/
chodnika.

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
investicny zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.



V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investi¢cného zdmeru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posutdenie upraveného rieSenia investi¢éného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.

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, 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.
Priloha: potvrdené vykresy: Situacia, M 1:200
Co: MC Bratislava — Staré Mesto

potvrdené vykresy: Situacia, M 1:200

Magistrat OUIC - archiv

S pozdravom

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



