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Vec:

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

investori: Boraros s.r.o., Blumentalska 8, Bratislava

Stefan Szabo, IPjusinova 10, Bratislava

Peter Zatko, Jadrova 1, Bratislava

Viera Haramiova, PaZitna 20, Stupava

Ing. Alena Majgotova, Romanova 46, Bratislava

Roébert Hayden, RuZova 22, Stupava

investiény zamer: | Vstavba, nadstavba objektu a obnova fasady, Obchodna ul. XX,
Bratislava parc. ¢ xxxxXx, k. . Staré Mesto

ziadost’ zo dna: 19.05.2020, doplnena 01.10.2020 a 16.10.2020
typ konania podl'a stavebného zdkona: |wdzemné konanie 0 zmene dokoncenej stavby
druh podanej dokumentécie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Pavol Gejdo§

autorizovany architekt * 1147AA *
datum spracovania dokumentécie: 04/2020

PredloZena dokumentacia rieSi zmenu dokonéenej stavby — rekonStrukciu a nadstavbu
jestvujuceho polyfunkéného objektu nachadzajuceho sa v radovej zastavbe na Obchodnej ulici
¢.53 v Bratislave, aj s dvomi dvorovymi kridlami vo vnutrobloku objektu. Objekt je typickym
reprezentantom zastavby mestianskeho typu, v tradicnej Strukture vinohradnickeho osidlenia.
Bol upraveny v druhej polovici 19-teho storocia, je murovany do tvaru ,,U* ako uli¢na cast’ a dve
uzke dvorové kridla — v projektovej dokumentacii oznac¢ené ako SO-01, SO-02, SO-03. Stavba je
Clenena na stavebné objekty: SO-01 vstavba do povalového priestoru, SO-02 nadstavba
dvorného kridla A, SO-03 nadstavba dvorného kridla B, SO-04 plynova kotolia a SO-05 obnova
uli¢nej fasady. V sti¢asnosti ma uli¢na Cast’ objektu tri nadzemné podlazia a podkrovie, ktoré nie
je vyuzivané a je prekryta sedlovou strechou s vyskou hrebena +15,40 m. V uli¢nej Casti objektu
bude konstrukcia krovu odstranena a nahradend novou stre$nou konstrukciou SO streSnymi
oknami, s vyskou hrebenia +15,90 m. Podkrovie bude zobytnené, vznikne v iom pét’ mensich
dvojizbovych bytov. Jestvujiice dvorové kridla maju dve nadzemné podlazia a pultové strechy.
Podkrovia budi odstranené, na oboch dvorovych kridlach bude nadstavané jedno plnohodnotné
podlazie, s extenzivnou vegetatnou plochou strechou s miernym sklonom, pricom najvyssia
hrana plochej strechy bude v irovni hrebena povodnej pultovej strechy, t.j. vo vyske +10,50 m
a+10,80 m. V dvorovej nadstavbe budt v urovni 3. NP vytvorené tri dvojizbové bytové
jednotky a jedna garzonka.

Celkova nadzemna podlazna plocha celého objektu vzrasta z 1 079 m? na 1 182 m?.
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Vypocet statickej dopravy (VSD) je podla STN 73 6110/Z1, Z2, pre funkcie: byvanie
- spolu 9 bytovych jednotiek (BJ) a jedna garzénka s uzitkovou plochou do 60 m?2. Podl'a VSD
je potrebnych 10 parkovacich miest (PM). Navrh rieSenia statickej dopravy je formou najmu
v poéte 10 PM v podzemnych garazach na Kollirovom namesti (Ndjomnd zmluva nie je
predlozend).

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

Postudenie zmeny dokoncenej stavby vo vzt'ahu k izemnému plinu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov:

Hlavné mesto pri vyhodnoteni zaviznych regulativov vychadzalo z idajov poskytnutych
spracovatel’om projektovej dokumentacie.

W

Pre uzemie, ktoré¢ho sicastou je zdujmovy pozemok parc. €. XXXXX stanovuje uzemny plan
regulaciu funkéného vyuzitia ploch zmieSané tizemia, zmieSané izemia byvania a ob¢ianskej
vybavenosti, kod funkcie 501.

Uzemia sluziace predovietkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a ob&ianskej
vybavenosti v zonach celomestského anadmestského vyznamu ana rozvojovych osiach,
sdorazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej Vvybavenosti
zabezpecujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v izemiach vonkajSieho
mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych
ploch nadzemnej Casti zastavby funkcnej plochy. Zariadenia ob¢ianskej vybavenosti su situované
predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.

Sucastou tzemia st plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické
Vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu.

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta.

Zaujmova parcela je sucastou tizemia kompaktného mesta - izemie zony A zahriajiacej PZ
CMO - stred, kde je potrebné

reSpektovat’ vySku jestvujucej zastavby 21m (6-7 nadzemnych podlazi), ak vyska Struktary
bloku presahuje v niektorej jeho ¢asti limit 21 m, je v ramci dostavby alebo prestavby bloku
mozné rieSit’ zastavbu v intenciach jestvujicej prevladajicej vysky objektov tak, aby bola
zachovana charakteristicka historicka zastavba ulice, resp. mestského bloku a boli zachované
proporcie jestvujucej urbanistickej Struktiry, a tak aby nebola zmenou vyskovej konfiguracie
naru$ena urbanisticka Kompozicia, mierka alebo silueta v dotknutom tzemi mesta.

Parcela je sucastou uzemia, ktoré je definované ako rozvojové uzemie, kéd H. V ramci
rozvojového izemia je navrhovand nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach, zasadna
zmena funkéného vyuzitia, alebo zmena sposobu zastavby velkého rozsahu. V danom uzemi
uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia izemia, viazuce sa k uréenému
funkénému vyuzitiu:

Kod IPP Kod Nazov urbanistickej | Priestorové usporiadanie 1ZP Kz
regul. | max. funkcie | funkcie max. min.




H 2.1 501 ZmieSané uzemia Zastavba mestského typu 0,42 0,25
byvania a obc.
vybavenosti
Poznamka:

e index podlainych ploch (IPP), uddva pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej casti zastavby
k celkovej vymere vymedzeného vizemia funkcnej plochy, prip. jej casti. Je formulovany ako maximdlne
pripustnd miera vyuzitia uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitelnost a jednoznacnost stanovenej
poziadavky a jednoducha moznost vyjadrenia dalsich nadvdznych ukazovatelOv, kritérii a odporucani,

e index zastavanych ploch (1ZP) uddva pomer suctu zastavanych ploch vo vymedzenom vizemi funkcnej plochy,
prip. jej casti k celkovej vymere vymedzeného tizemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname
konkrétneho vizemia, na spéSobe funkcéného vyuzitia a na druhu zdstavby,

o koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleri na rastlom teréne, zelen nad
podzemnymi konsStrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V reguldacii stanovuje naroky na
minimdliny rozsah zelene v ramci regulovanej funkcnej plochy a pésobi vo vzdjomnej previazanosti s vlastnou
funkciou. Stanoveny je najmd v zavislosti na sposobe funkcného vyuzitia a polohe rozvojového tizemia v ramci
mesta,

Zmena dokoncenej stavby:
A. posudenie plnenia reguldcie K zaujmovému vizemiu — K Casti funkénej plochy (pozemok

parc. & xxxxxx s rozlohou 829 m? pri zapoditani vietkych objektov na pozemku: SO 01,
SO 02 a SO 03 — jestvujuci stav:

- vymera celého pozemku: 829 m?

- celkové podlazné plochy: 1 267 m?

- index podlaznych ploch: 1,53

- zastavana plocha objektami: 501,6 m?

- index zastavanych ploch: 0,60

- plocha zelene: 8,4 m?

- koeficient zelene: 0,01

posudenie plnenia reguldcie - navrhovany stay:

- vymera celého pozemku: 829 m?

- celkové podlazné plochy: 1 743 m?

- index podlaznych pléch: 2,10

- zastavana plocha objektom: 501,6 m?

- index zastavanych ploch: 0,60

- plocha zelene: 50 m?

- koeficient zelene: 0,06

B. posudenie plnenia reguldicie K zaujmovému uizemiu — K funkénej ploche (vymedzenej
ulicami: Obchodnd, Vysokd a Postova)
- celkové podlazné plochy vzrasti realizaciou investi¢ného zameru: z 61225 m? na 61701 m?
- percentualny podiel funkcie byvania a obCianskej vybavenosti bude ovplyvneny minimalne,
podiel funkcie byvania narastie z 29,93 % na hodnotu 29,97 %.

Predlozena zmena dokoncenej stavby je, z hl'adiska funkéného, v stlade s izemnym planom
hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov. Byvanie je pripustné
v rozmedzi do 70 % z celkovych nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy. Na rieSenom
pozemku bola povodne prevaha funkcie obcianskej vybavenosti. Byt umiestneny v ulinej Casti
objektu bude pri¢leneny k existujucemu hostelu a po zrealizovani desiatich bytovych jednotiek
Vv podkrovi a nad dvorovymi kridlami, bude percentualny podiel funkcie byvania a obCianskej
vybavenosti (B:0OV) vypocitany z celkovych nadzemnych podlaznych ploch cca: 38,9% : 61,1%
(v povodnom objekte bol tento pomer cca: 11,4 % : 88,6 %).



Index zastavanych ploch sa nemeni, koeficient zelene mierne vzrastie (z 0,01 na hodnotu 0,06),
realizaciou novej plochy zelene s vymerou 50 m?, v dvorovej &asti objektu. Index podlaznych
ploch narastd zhodnoty 1,53 na 2,10, ¢im re$pektuje maximalne pripustni hodnotu tohto
ukazovatela stanoveni v UPN. Nové podlazné plochy su Giastoéne rieSené v ramci dne$ného
podkrovia. Vyska rimsy rieSeného objektu SO 01 ostdva nezmenend, vyska hrebena strechy sa
Vv uli¢nej Casti dviha 0 0,5 m z + 15,40 m na +15,90 m.

Zamer zmeny dokoncCenej stavby je rieSeny v pamiatkovej zone centralnej mestskej oblasti
(v zone A). K ziadosti 0 Zavdazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
k investi¢nej Cinnosti je dolozené rozhodnutie Krajského pamiatkového tradu v Bratislave ¢.
KPUBA-2019/20795-2/92983/MIC zo dna 12.11.2019, v ktorom je zamer vyhodnoteny ako
pripustny, pri dodrZani stanovenych podmienok, kde predmetné tupravy budu realizované
Vv stlade so Zasadami PZ BA — CMO.

VzhPadom na rozsah stavebnych uprav predmetného objektu, reSpektovanie stanovenej
hodnoty IPP v UPN, odsiihlasenie zimeru Krajskym pamiatkovym iiradom v Bratislave, je
mozné konStatovat’ sulad s uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
V zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mgsto SR Br,atislava
SUHLASI

so zmenou dokonéenej | Vstavba, nadstavba objektu a obnova fasady, Obchodna ul. XX,
stavhby: Bratislava

na parcele ¢islo: XXXXXXXXX
v katastralnom tzemi: |Bratislava - Staré Mesto
miesto stavby: Obchodna ulica, Bratislava

Na podklade odborného postdenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zdkona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiiuji na
zaklade sthrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zaviznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

e Vzhl'adom na navrhovani maximalne pripustnu hodnotu IPP=2,1, intenzifikaciu predmetne;
parcely povazujeme za kone¢nu.

e Ziadatel je povinny ku konaniu na stavebnom trade dolozit’ aktualne rozhodnutie Krajského
pamiatkového uradu (KPU) v Bratislave, k dokumentacii spracovanej 04/2020, nakolko
poévodné rozhodnutie bolo vydané v roku 2019 (pred vypracovanim posudzovanej PD).

e Celkovy architektonicky vyraz, materidlové a farebné rieSenie objektu i ukoncenia v urovni
stre$nej krajiny budu plne re$pektovat’ pripomienky a poziadavky KPU v Bratislave.

e Podmienkou kolaudicie je realizicia vniitroblokovej zelene na teréne v rozsahu min. 50 m?
arealizacia extenzivnych vegeta¢nych plochych striech nad dvorovymi Castami objektu,
v zmysle predlozenej projektovej dokumentacie.

Z hPadiska rieSenia dopravného vybavenia:

e V objekte sa navysuje pocet bytov 0 9 bytovych jednotiek (BJ), vsetky s vymerou do 60 m2.
Objekt je bez moznosti rieSenia statickej dopravy na vlastnom pozemku. Obchodna ulica je
pesia zona V vysokou intenzitou chodcov, s elektrickou v obidvoch smeroch, vratane
vedenia hlavnej cyklistickej trasy (R13 Racianska radiala a R14 Vajnorska radiala). Na
zaklade uvedeného nie je ziaduce riesit staticki dopravu s vjazdom z Obchodnej ulice.

e Vlastnik je povinny zabezpecit' parkovacie miesto/miesta najmom/resp. kupou v dostupnej
vzdialenosti.



e Respektovat’ pravidla pre dlhodobé a kratkodobé parkovanie ,,parkovacej politiky“ MC
Bratislava — Staré Mesto

e Ku kolaudacii investor preukaze rieSenie statickej dopravy formou kupy, resp. dlhodobého
prenajmu Vv dostupnej vzdialenosti v rozsahu 1 parkovacie miesto na 1 bytovu jednotku.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e Vykonavat' investicni ¢innost’ v stilade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dna 07.09. 2018 o
starostlivosti 0 verejnti zelen a ochrane drevin.

z hPadiska zlepSenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné

mesto SR Bratislava odporuca:

e Zachytavanie dazdovych vod riesit’ na vlastnom pozemku vsakovanim alebo retenciou
s ohl'adom na inZiniersko-geologické pomery v uzemi.

e Ploché strechy na objekte, ktoré su riesené ako vegetacné strechy extenzivne, realizovat
S min. hrubkou substratu 5-25 cm.

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

Dalej Vés upozorfiujeme, Ze zavdzné stanoviska hlavného mesta k investiénej c&innosti
nenahradzaji stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako pripadného vlastnika pozemku,
resp. susednych pozemkov a stavieb, vratane bytov.

Hlavné mesto SR Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zakona ¢.50/1976
Zb. 0 uizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov
dava ziadatel'ovi do pozornosti, Zze podl'a § 140b ods.3 stavebného zakona, veta prva, je dotknuty
organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho 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
vychédzal.

Dokumentaciu — 1x sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Priloha: 1 x potvrdené - Situacia, M 1:250; Pédorys 3.NP, M 1:150; Pddorys 4.NP/strecha, M 1:150;
Rezopohl'ad dvorny (kridlo A aB), M 1:150; Uli¢cny a Dvorny pohl'ad, M 1:150; Schéma
funk¢ného ¢lenenia objektu;

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Odd. izemného rozhodovania a stavebného poriadku + priloha —
1 x potvrdené - Situacia, M 1:250; Podorys 3.NP, M 1:150; Pdédorys 4.NP/strecha, M 1:150;
Rezopohl'ad dvorny (kridlo A a B), M 1:150; Uli¢ny a Dvorny pohl'ad, M 1:150; Schéma
funk¢ného ¢lenenia objektu;

Magistrat - ODI, archiv;



