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Fischer
Vas list ¢islo/zo dita Nase &islo Vybavuje/linka Bratislava
26.04.2012 MAGS ORM 41977/12-269017 Ing. arch. Simonidesova /514 30.05.2012

Vec: Zavizné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: Tres Angeli a. s., Sartorisova 10, 821 08 Bratislava

investi¢ny zamer: Bytovy dom Beblavého ulica pare. ¢ 662/10, Bratislava

ziadost' zo dila : 26.04.2012

typ konania podla stavebného zékona: konanie o dodatoénom povoleni zmeny stavby pred
dokonéenim

druh podanej dokumentécie: dokumenticia zmeny stavby pred dokondenim

spracovatel’ dokumentacie: autori povodného rieSenia: Ing. arch. Michal Bogar,

Ing. arch. Cubomir Kralik, Ing. arch. Budovit Urban

autor zmeny stavby pred dokoncenim —

FISCHER s.r.o0., zodpovedny projektant:

Ing. arch. Dusan Fischer

autorizovany architekt 1149 AA

datum spracovania dokumentacie: 04/2012

K investiénému zameru bolo vydané suhlasné zavidzné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy

k investi¢nej €innosti diia 15.05.2009 pod €. j. MAG S ORM 36378/2009-35228. Nasledne bolo diia

15.10.2009  vydané (Ozemné rozhodnutie adia 27.07.2010 aj stavebné  povolenie

¢.1258/33227/2010/URS/Skr-G/65.

Sthlasné zavizné stanovisko bolo vydané na novostavbu bytového domu, ktory ma jedno podzemné

podlaZie v ¢asti s dvoma podzemnymi Grovniami —5,65 a 3,15 , dve nadzemné podlazia a podkrovie s 5

bytovymi jednotkami. Funkéné vyuZitie objektu: podzemné podlazie - parkovanie, 1.np - parkovanie,

kaviareil so zazemim, 2.np —Cast’ kaviarne, byvanie, 3.np — podkrovie — byvanie. Parkovacia garaz - pri-

stupné z Beblavého ulice so 6 parkovacimi miestami.

Predlozena dokumentacia rieSi ¢iasto¢ne zrealizovan(i zmenu stavby oproti stavebnému povoleniu.

Popis rie$enia zmien vo&i dokumentacii overenej v stavebnom konani:

e zmena poctu bytovych jednotiek — z pévodnych piatich na styri bytové jednotky;

e zmena celkovej vysky objektu voéi chodniku Zamocké schody — zvysenie o 2,5 m. Tito zmenu odd-
vodituje projektant zistenim technickej chyby v oznageni vySkovych ko6t na Beblavého ulici
v grafickej &asti Uzemného planu zény Podhradie;

e v suvislosti so zmenou vysky a redukcie poctu bytov - iprava fasady, uprava otvorov na fasade, zme-
na svetlych vysok podlazi a technického vybavenia;

Funkéné riesenie objektu a podlaznost’ zostavaji nezmenené. Na IL. PP (v pdvodnej dokumentécii ozna-

¢ené ako 1. PP) sl umiestnené skladové priestory a kobky pre byty spolu s parkovanim pre obyvatelov

objektu (parkovanie je rieSené na dvoch urovniach zakladac¢om Parklift). Na I. PP (v pévodnej dokumen-

tacii oznaCené ako 1. NP) st navrhnuté vstupné a komunikaéné priestory domu, kaviarefi so zazemim,

parkovanie. Na I. NP a II. NP (v pévodnej dokumentacii oznadené ako 2. NP a 3. NP) su rieSené 2 x 2

byty , na LNP je umiestnena horna troveii kaviarne. Objekt je zastre§eny sustavou Sikmych striech, oproti
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pévodnej dokumentacii je sklon strechy do Beblavého ulice plytsi a na 1. NP je rieSend ovela vyssia
zvisla stena (bez Ciselného Udaju) pri napojeni na §ikmu &ast’ strechy.
Zastavana plocha objektom je zvicSena (nie je v dokumentacii vykazané), podiel plochy oblianskej vy-
bavenosti (kaviarne) na 1. NP sa zredukoval v pomere ku podlaZnej ploche bytov. Parkovanie je rieSené
systémom zakladaCov so Siestimi parkovacimi miestami na I. a II. PP.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podPa § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o izemnom plianovani a stavebnom poriadku (stavebny zikon) v zneni neskorsich
predpisov vydava zavizné stanovisko podla § 140a ods. 3, § 140b citovaného zidkona a § 4 ods. 3
pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

Pre rieSené tzemie bol uznesenim Mestského zastupitel'stva hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 1055/2006
zo diia 06.07.2006, schvaleny Uzemny plan zony Podhradie a vyhlaseny veobecne zavdznym nariade-
nim hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 3/2006.

Postidenie zmeny stavby pred dokondenim vo vzt'ahu k Uzemnému plinu zény Podhradie. Pred-
metna parcela je sic¢ast'ou celku Beblavého, regula¢nej jednotky V22:

Hlavné mesto pri vyhodnoteni zaviiznych regulativov vychadzalo z idajov poskytnutych spracova-
tel’om projektovej dokumentacie.

Zavazné regulativy:

Celok Beblavého

Celok Beblavého je situovany vo vychodnej €asti zony Podhradie. Na jeho (izemi sa zachovala &ast’ histo-
rického predmestia, ktoré bezprostredne susedilo s mestom v hradbach. Jeho zastavba bola Ciasto¢ne asa-
novana v 60. az 80. rokoch 20 storodia.

Zastavba v celku Beblavého predstavuje uceleny urbanisticky subor pamiatkovych objektov, kde je za-
chovany charakter kontinualneho mestského prostredia. Nové objekty v uzemi si zapojené do daného
kontextu a ich regulacia zabezpecuje, aby sa zachoval existujici charakter stre$nej krajiny a aby sa neob-
medzili chranené urbanistické priehl'ady na mestské dominanty - Dém svitého Martina, Vodnll vezu a v
prie¢nom smere na akcenty opevnenia Hradného vrchu a na Dunaj s Novym mostom.

Beblavého ulica stipa od spodnej &asti regulaéného celku, od Domu o dobrého pastiera az k Zigmundovej
brane, pri¢om prekonava vysku cca 20 m.

Zamocké schody st vyznamnou alternativou pri peSom pohybe v Gizemi. Prepajaju —~Vydrickil a Beblavé-
ho ulicu a napajaji sa na d’al3ie peSie trasy Podhradia.

V ramci uvedeného celku je stanovenych niekol’ko regulaénych jednotiek, ktoré su radené okolo Bebla-
vého ulice, na naroznej parcele na Mikulasskej ulici a v zadnych traktoch parciel za existujicimi ob-
Jjektmi.

Prevladajicimi funkciami v ramcei uvedenych polyfunkénych objektov buda byvanie a ob&ianska vybave-
nost’ /obchody, sluzby, verejné stravovanie, administrativa a prechodné ubytovanie s vybavenostou pre
Sport a relaxaciu/. V mestskom parteri objektov, v kontakte s peSou zonou, je potrebné situovat’ priestory
uréené pre obchod, sluzby, verejné stravovanie a kultiru. Vys$Sie podlazia st uréené pre administrativne
ucely a byty. Jednotlivé diferencované funkcie v ramci regulaénych jednotiek mézu byt umiestnené nad
sebou, ale aj vedl'a seba. To znamend, ze v samostatnom architektonickom celku /objekte/ méze byt na
v8etkych podlaziach situovana rovnaka funkcia s podmienkou, ze zaroven musi byt’ dodrzané predpisané
percentudlne zastipenie diferencovanych funkceii v celom sektore.

Celok Beblavého je dopravne napojeny cez miestnu obsluznii komunikaciu - Zidovskii ulicu a d’al$imi
miestnymi obsluznymi komunikaciami s prvkami upokojenia dopravy. V podzemnych priestoroch archi-
tektonickych celkov budit okrem technického zariadenia budov situované parkovacie garaze.

Regulativy pre regulacni jednotku V22:

e Uli¢né domoradia musia splifiat’ kritérium Glenenia na limitované architektonické celky. Minimalny
pocet uvedenych samostatnych celkov — stavebnych objektov v regulacnej jednotke V22 je: 2. Samo-
statné celky maju mat’ diferencovanii dizku fasad, maximélne viak 25 m.
zmena stavby pred dokonéenim: z predloZenej dokumentacie (najmi vykres - PohPad JV) je zrejmé, 7e
¢lenenie fasady na samostatné architektonické celky nie je désledne dodrzané;
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Sposob ukonéenia objektov:

zastreSenie musi byt realizované Sikmymi strechami s architektonickou a dizajnérskou Upravou stre-
chy ako piatej fasady viditeI'nej z Hradného kopca.

terénne terasy a oporné mury v priamom kontakte s Hradnym bralom maji obsahovat' zelefi so sadov-
nickou tpravou uréenou pre pohlad z hradnych teras.

pri povrchovej Uprave striech su vylicené povrchy z asfaltovych pasov a podobnych materialov. Pri
realizacii teras je moZnost’ uplatnenia stresnej zelene.

stre$né roviny nesmi obsahovat’ prvky technického zariadenia budov /zariadenia a rozvody VZT a
chladenia, motorgeneratory a pod./, alebo tieto musia byt umiestnené v technickom podlazi, aby boli
skryté proti pohl'adom z okolitych budov a zhora z Hradného kopca.

zmena stavby pred dokonlenim: v zmysle stavebného povolenia s vynimkou sklonu Sikmej strechy,
ktory je plyt3i;

Funkéné vyuzitie reguladnej jednotky: PB. Jednotlivé funkcie v rdmci regulaénej jednotky mézu byt v
diferencovanych architektonickych celkoch umiestnené nad sebou, ale aj vedl'a seba. To znamena, ze
v samostatnom architektonickom celku /objekte/ moze byt na vSetkych podlaZiach situovana rovnaka
funkcia s podmienkou, ze zaroveii musi byt dodrzané predpisané percentualne zastlipenie jednotlivych
funkeii v celom sektore. V tejto stivislosti je potrebné zabezpeCit' primerané rozloZenie jednotlivych
funkeii v inych architektonickych celkoch, alebo regulaénych jednotkach. Medzi samostatnymi archi-
tektonickymi celkami — stavebnymi objektmi v ramci V22 mdze vzniknit' funkéné previazanie
/napriklad interiérovou pasazou, chodbou/ - pri takomto vnitornom prepojeni musi byt’ plne zachova-
ny diferencovany architektonicky vyraz samostatnych stavebnych objektov v regulagnej jednotke.
zmena stavby pred dokonéenim: ob¢ianska vybavenost + byvanie s redukciou podielu plochy obéian-
skej vybavenosti v_prospech ploch uréenych pre byvanie;

Stanovenie stavebnych ¢iar:

jednotlivé stavebné &iary objektov st zadefinované vo vykrese priestorovej regulacie navrhu UPN-Z.
Stanovenie regulativov pre vy$ku zastavby:

Jednotlivé regulativy pre vyiku zastavby sii zadefinované vo vykrese priestorovej regulicie UPN-Z.
Maximalna povolena vyska zastavby v regul. jednotke V22 je po vySku rimsy susedného ob-
jektu V23, priGom limit stre$nej modelacie povoluje diferencované vyskové stvarnenie ukoncenia
jednotlivych architektonickych celkov v regulaénej jednotke.

zmena stavby pred dokondenim: neredpektuje vysku rimsy susedného objektu (nedodrzanie vy3ky je
sposobené narastom konstrukénych vysok I. PP, I. NP oproti povodnej dokumentécii 0 1.15 m a ove-
a vy38ou zvislou stenou - bez &iselného 0idaju pri napojeni na §ikmi ast’ strechy na 1I. NP;

Limit stre$nej modelacie povoluje zvysit’ zastavbu v regulaénej jednotke na obmedzenej ploche ma-
ximalne do vysky 177,2 m.n.m. s podmienkou, Ze bude dodrzany stanoveny koeficient stavebného
objemu.

zmena stavby pred dokonéenim: max. vyska hrebenia strechy celého objektu 179,7 m — nere§pektuje
Limit uli¢nej modelacie stanovuje vo vymedzenych polohdch dodrzat’ minimalnu vy$ku zastavby v

mestskom parteri v podobe spojitého uli¢ného domoradia od urovne pesieho pohybu po vyskovi kétu
rimsy susedného objektu.

Miera stavebného vyuZitia pozemkov:

Identifika¢né
&islo Funké&né vyuzitie |Plochavm2| KZPP KZNP KSO KPP KZ
V22 PB 274 1,00 1,00 10] 0,00 0,00
Zmena dokoncenej stavby:
Identifika¢né
¢islo Funké&né vyuzitie | Plochavm2| KZPP KZNP KSO KPP KZ
V22 PB \ 274 1,00 1,00 8,97 0,00 0,00

KZPP koeficient zastavanosti pozemku podzemnymi podlaziami
KZNP koeficient zastavanosti pozemku nadzemnymi podlaziami
KSO  koeficient stavebného objemu

KPP koeficient prirodnych pléch

KZ

koeficient zelene

ZSO  zachovat existujuci stavebny objem



Pozn.: koeficient stavebného objemu je vztahovany k vymere regulagnej jednotky (274 m?), hoci poze-
mok, parc. & 662/10 md vymeru 320 m’, koeficient zastavanosti podzemnymi a nadzemnymi podlaziami
je prevzaty zo zavdzného stanoviska ¢. j. MAG S ORM 36378/2009-35228 zo dia 15.05.2009,
v aktualnej dokumentacii nie si tieto hodnoty vykazané.

Hlavné mesto SR Brati'slava
NESUHLASI

s dodato¢nym povolenim zmeny stavby | Bytovy dom Beblavého ulica parc. & 662/10, Bratislava

pred dokoncenim:

na parcele &islo: 662/10

v katastralnom Uzemi: Staré Mesto, zona Podhradie, celok Beblavého, regula¢na
jednotka V22

miesto stavby: Beblavého ulica, Bratislava

Odédvodnenie:

Zmena stavby pred dokonéenim nie je v silade s izemnym planom zény Podhradie, nakol'ko nie si spl-
nené zavizné regulativy pre vysku zastavby.

Upozornenie:

na mnohé nezrovnalosti v textovej Casti Sithranej technickej spravy — v po¢te bytov (v &asti Plynoin-
Stalacia a Vzduchotechnika, vykurovanie sa pise o piatich bytoch) a v klasifikacii podlazi (niekde je
uvadzané jedno podzemné podlazie, niekde dve podzemné podlazia);

v povodnej projektovej dokumentacii, ku ktorej bolo vydané sthlasné zavizné stanovisko (Bogar,
Kralik, Urban z februara 2009) st nadmorské vysky vo vykrese situacia C, M 1:200 takmer identické
s korektnymi tdajmi (max. odchylka v kontakte s Beblavého ulicou je 28 mm), ¢ize projektant osadil
objekt podla spravnych tdajov (nie podla tych, ktoré st nespravne uvedené v UPN — Z Podhradie).
Narast vy$ky objektu o 2,5 m nie je sposobeny iba formalnou technickou chybou UPN — Z Podhradie
(nespravnym ozna¢enim vyskovych koét terénu na Beblavého ulici), pri zmene stavby sa evidentne
jedna aj o nérast zastavanej plochy objektom ako aj o celkovy nérast objemu stavby;

oproti pdvodnej projektovej dokumentécii je zredukovany aj podiel plochy ob¢ianskej vybavenosti
(kaviarne) na 1. NP ku podlaznej ploche bytov.

Dokumentaciu — 1x sme si ponechali.

S pozdravom

e ,-Milan Fta¢nik
¢+ 7 primator

Priloha: 1x projektova dokumentécia;

Co:

MC Bratislava — Staré Mesto, Odd. izemného rozhodovania a stavebného poriadku
Magistrat ODP, archiv;



