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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

investor: MTK s.r.o., B.B.C. s.r.0., Lazaretska 12, 811 08 Bratislava,
v zastUpeni INGPROJECT s.r.o.
investi¢ny zamer: Prechodné ubytovanie: zmena tcelu - ¢ast stavby, Obchodna

ulica ¢. 43 - 51, k.u. Staré Mesto, Bratislava

pozemky, parc. ¢., k.U.: | Cast stavby dotknuta zmenou tcelu je umiestnena

na pozemkoch parc. €. 8370/1, 8375/1reg. C-KN, k.u. Staré
Mesto, v aredli s pozemkami, parc. ¢. 8370/2, 8375/2, 3,4,5
reg. C-KN, k.u. Staré Mesto

miesto stavby: Obchodna ulica, Vysoka ulica
Ziadost dorucena dna: 22.04.2024 s doplnenim 11.06.2024
typ konania podla stavebného zékona: | konanie o zmene dokoncenej stavby
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre stavebné povolenie
spracovatel dokumentacie: Ateliér Slabey s.r.o., Putnicka 18,
841 06 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Ladislav Slabey
autorizovany architekt 0500AA
datum spracovania dokumentacie: januar 2024

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a ods. 1 pism. b)
a ods. 2 zakona €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon)
v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zdkona Slovenskej narodnej rady
¢.377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskorsich
predpisov, vydava ako prislusny organ Uzemného planovania v zmysle § 24 ods. 5 zakona
¢.200/2022 Z. z. o0 Uzemnom planovani v zneni neskorsich predpisov zavazné stanovisko
podla § 140a ods. 3 a 4, § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3 a ods. 9 az 12, § 40a az
§ 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
ako prislusny organ uzemného pldnovania
SUHLASI
so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

PredloZena projektova dokumentacia rieSi: zmenu Ucelu ¢asti stavby polyfunkéného objektu
s administrativnymi a obchodnymi priestormi so supisnymi ¢. 6717 a 565 na Obchodnej ulici.
RieSend cCast objektu bude po prestavbe slizit na ucely prechodného ubytovania s 82
obytnymi bunkami.
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Budova sa nachadza v historickom centre mesta v Uzemi zastavanom poévodnymi budovami
mestského typu. Osadenad je v teréne s miernym sklonom, &im su vstupy do jednotlivych ¢asti
objektu z réznych Urovni nadvazujucich na suvisiace komunikacie ulic: Obchodna a Vysoka.
Pristup k objektu je bezbariérovy z obidvoch smerov pesieho napojenia. Investi¢ny zamer sa
tyka iba Casti objektu na Urovni 1.NP az 3.NP, pristupného z Vysokej ulice. Vstupy z Obchodnej
ulice su vyluéne vyuzivané pre obchodné priestory.

Zmena funkcie z administrativnych priestorov na ubytovacie priestory vyuziva hlavnu
dispozi¢nu kostru podorysov. Hlavné schodisko je prepojené so sietou chodieb
zabezpedujucich pristup do jednotlivych ubytovacich buniek. Kazdd bunka je vybavena
samostatnym hygienickym prisluSenstvom. V rdmci ndvrhu je rieSeny samostatny
kontrolovany vstup, zdzemie pre uzivatelov s moznostou stretdvania sa, moznostou varenia
a prania bielizne a taktiez bezbariérovost priestorov.

Vzhladom na velké svetlé vysky v niektorych Castiach objektu su navrhnuté mezonetové
ubytovacie bunky s dvoma uroviiami. V spodnej ¢asti mezonetovych buniek je dennd cast
a v hornej Urovni no¢nd c¢ast.

Navrh uvazuje so zelefiou na fasadach ako aj v celom nastupnom priestore smerom od Vysokej
ulice.

Pri navrhovanej zmene Ucelu vyuzitia a s lou spojenymi dispozi¢nymi zmenami a stavebnymi
Upravami neddjde ku zmene zastavanej plochy ani zva¢seniu celkového vonkajSieho objemu
stavby. Navrhované prestreSenie vstupov o rozmeroch 21,586 m x 6,517 m je rieSené
bez zvislych podpornych konstrukcii.

V suUcasnosti sa stavba nachadza v dobrom technickom stave s napojenim na infrastrukturu
a inzinierske siete, ktorych pripojky zostanu bez zmeny.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia:

Statickd doprava je rieSend na pozemku stavby v pocCte 17 parkovacich miest na teréne.
Potreba stojisk v zmysle STN pre vSetky funkcie objektu je 10 parkovacich miest. Dopravny
pristup je zabezpedeny existujlicim vjazdom z miestnej cesty Vysoka.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

- vymera zaujmového lUzemia: 4125 m?
- zastavana plocha: 2722 m? nemeni sa
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 8153 m?
podlazna plocha menenej funkcie: 3088 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 8153 m?
- zapoditatelna zelern: 0 m? nemeni sa
- spevnené plochy: 1373 m?
- pocet obytnych buniek: 82
- celkovy pocet 16Zok: 125
- pocet rieSenych podlazi PP/NP: 0/3
- pocet parkovacich miest: 17

Posudenie zmeny dokonéenej stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou sl zaujmové pozemky parc. ¢. 8370/1 a 8375//1, k.u. Staré

Mesto, UPN stanovuije:

Funkéné vyuzitie Gizemia:

e ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané Gzemia byvania a obé&ianskej vybavenosti, &islo funkcie
501, rozvojové Uzemie



Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia slUziace predovietkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania
aobdianskej vybavenosti v zénach celomestského anadmestského  vyznamu
a na rozvojovych osiach, s dbrazom na vytvdranie mestského prostredia a zariadenia
obcianskej vybavenosti zabezpedujice vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych
tried. Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zdastavba, v Uzemiach
vonkajsieho mesta malopodlaznd zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych
podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funk&nej plochy. Zariadenia obdéianskej
vybavenosti su situované predovSetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych
objektoch. Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné
a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilnd obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajlce: polyfunkéné objekty byvania a ob&ianskej vybavenosti

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestiiovat najma: bytové domy, zariadenia obcianskej
vybavenosti zabezpecujice vysoku komplexnost prostredia centier a mestskych tried:
zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury a zabavy, zariadenia cirkvi
a na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného
stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socidlnej starostlivosti,
zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu, zelen liniovu a plosnu, vodné plochy ako sucast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia
Pripustné vobmedzenom rozsahu: v Uzemi je pripustné umiesthovat v obmedzenom
rozsahu najma: rodinné domy, zariadenia Sportu, U¢elové zariadenia verejnej a Statnej spravy,
zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez rusSivych vplyvov na okolie, zariadenia
na separovany zber komundlnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom skodlivin z domacnosti

Nepripustné: v Uzemi nie je pripustné umiestfiovat najma: zariadenia s negativnymi u¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, aredlové zariadenia obcianskej vybavenosti s vysokou
koncentraciou oséb a narokmi na obsluhu Uzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy,
arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby,
skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory, stavby na individualnu
rekredciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu,
tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia
nesuvisiace s funkciou

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Uzemie, ktorého sti¢astou st zaujmové pozemky, je definované ako rozvojové tizemie.
Rozvojové Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnd zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zdstavby
velkého rozsahu. V danom uzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia, viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu pre centrum:

Kod regulacie H, Staré Mesto

Kéd IPP Koéd X . . Priestorové 1ZP KZ
. Nazov urbanistickej funkcie . . R
regul. | max. |funkcie usporiadanie max. |min.
Y 21 501 Zmlevsfame uz’emla byvan|§ zastavba mestského 0,42 0,25
a obcianskej vybavenosti typu

Poznamka:

= index podlaznych pléch (IPP) udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti
zastavby k celkovej vymere vymedzeného Uzemia funkénej plochy, prip. jej ¢asti. Je formulovany ako
maximalne pripustnd miera vyuzitia Uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitelnost
a jednoznacnost stanovenej poziadavky a jednoduchd moznost vyjadrenia dalSich nadvaznych
ukazovatelov, kritérii a odporucani,

= index zastavanych pléch (IZP) udava pomer sucétu zastavanych pléch vo vymedzenom Uzemi
funkénej plochy, prip. jej Casti k celkovej vymere vymedzeného Uzemia. Je stanoveny v zavislosti
na polohe a vyzname konkrétneho Uzemia, na spésobe funkéného vyuzitia a na druhu zastavby,



koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapoditatelnymi plochami zelene (zeler na rastlom teréne,
zelefl nad podzemnymi kons$trukciami) a celkovou vymerou vymedzeného Uzemia. V reguldcii
stanovuje ndroky na minimalny rozsah zelene v ramci regulovanej funkénej plochy a pdsobi
vo vzajomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny je najma v zavislosti na spdsobe
funkéného vyuzitia a polohe rozvojového Uzemia v ramci mesta, podiel zapocitatelnych pléch zelene
v Uzemi (m?) = KZ x rozloha funkénej plochy (m?).

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmové parcely su sucastou Uzemia kompaktného mesta - izemie zény A zahriajticej PZ
CMO - stred, kde je potrebné:

reSpektovat vysku existujucej zastavby 21 m (6-7 nadzemnych podlazi), ak vyska Struktury
bloku presahuje v niektorej jeho ¢asti limit 21 m, je v rdmci dostavby alebo prestavby bloku
mozné riesit zdstavbu v intencidch existujlucej prevladajucej vysky objektov tak, aby bola
zachovand charakteristickd historickd zastavba ulice, resp. mestského bloku a boli
zachované proporcie existujlcej urbanistickej Struktury a tak, aby nebola zmenou vyskovej
konfiguracie narusena urbanisticka kompozicia, mierka alebo silueta v dotknutom Uzemi
mesta.

V Castiach a priestoroch bloku, v ktorom sa nachadza NKP prioritne re$pektovat pri dotvarani
bloku jej historicku podlaznost a vysku.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

Vo funk&nom vyuziti Uzemia: zmieSané Uzemia byvania a obéianskej vybavenosti, kod
funkcie 501 patri umiestnenie polyfunkénych objektov a objektov obdianskej vybavenosti
v zénach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dérazom
na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obc&ianskej vybavenosti zabezpecujlce
vysokU komplexitu prostredia centier a mestskych tried za prevladajuce. Zariadenia
oblianskej vybavenosti su situované predovSetkym ako vstavané zariadenia
v polyfunkénych objektoch. Byvanie je pripustné v rozmedzi do 70% z celkovych
podlaznych pléch nadzemnej €asti zastavby funknej plochy.

podiel funkcii vo funkénej ploche:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN

- celkova podlazna plocha: 28 815 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 29 034 m? 43,78% max. 70%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 66 319 m? 56,22% min. 30%

PredloZzend zmena dokoncéenej stavby nemeni podiel funkcii vo funkénej ploche. Pévodna
funkcia dotknutej casti stavby bola obcianska vybavenost aaj po zmene funkcie
na nebytovy priestor - kratkodobé ubytovanie zostdva obdcianskou vybavenostou.
PredloZzena zmena dokon&enej stavby je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia
v stlade s UPN.

z hl'adiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia:

PredloZzend zmena dokoncéenej stavby, ktord spociva v zmene funkcie uzivania, meni len
dispoziciu v ¢asti existujlcich objektov. VonkajSie objemové parametre objektov zostavaju
nezmenené. PredloZzend zmena dokoncenej stavby neovplyvni intenzitu vyuzitia
zaujmového Uzemia.

rozsah posudzovanej zmeny dokoncenej stavby povazujeme z hladiska zastavanej plochy
za ukonceny; v buddcnosti nie je mozné pristavbou navySovat objemové parametre stavby.



z hladiska regulativov urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmové pozemky su situované na Uzemi kompaktného mesta - zéna A pamiatkovej zény
CMO. K ziadosti je prilozené rozhodnutie Krajského pamiatkového uradu v Bratislave (KPU)
¢. Z-PUSR-037766/2024 zo dfia 07.05.2024, v ktorom je predlozeny zamer vyhodnoteny ako
pripustny v pamiatkovom Uzemi pri dodrZani stanovenych podmienok.

PredloZena zmena dokonéenej stavby je v stlade s Uzemnym planom hlavhého mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a dopinkov.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratuv zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zakona Slovenskej ndrodnej rady €. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky
Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplathuju na zaklade suhrnu teoretickych
vedomosti, praktickych skulsenosti, znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov
a technickych noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska urbanisticko — architektonického riesenia:

e PredloZeny investicny zamer povazujeme v rozvojovej funkénej ploche H 501
za akceptovatelny.

e Navrhované priestory definované v PD ako ,prenajimatelné priestory” je potrebné
stavebne povolit a skolaudovat v stilade s ich funkénym vyuzitim ako ,hebytovy priestor
- hotelovaizba“, resp. iny typologicky druh zariadenia v cestovnom ruchu.

o Novonavrhnuté prestreéenie v atriovej ¢asti celkovej dizky 21,586 m x 6,517 m musi byt
zhotovené bez zvislych konstrukénych prvkov tak , aby nenavySovalo zastavanu plochu.

z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia:

Hlavné mesto SR Bratislava v zmysle § 2 ods. 4 zakona €. 135/1961 Zb. o pozemnych
komunikaciach (cestny zdkon) a z hladiska verejného dopravného vybavenia so stavbou
suhlasi s podmienkou:

Pre parkovanie bicyklov pre zamestnancov a navstevnikov Ziadame vybudovat kryté
uzamknutelné cyklistické statie, s kapacitou navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej
infrastruktdry, s plynulym prijazdom od Vysokej ulice. Kapacitu Ziadame zvldst navrhnut
pre zamestnancov (na splnenie podmienok podla § 151, ods. 3 Zdakonnika prace)
a pre navstevnikov.

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:
e vykonavat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia

hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018

o starostlivosti o verejni zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene

na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

o redpektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy, najma

v nasledovnych bodoch:

o zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatoénu tepelnu izolaciu
stavieb proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadné stavebné materialy.

K predmetnej stavbe sa Mestska ¢ast Bratislava — Prechodné ubytovanie: Zmena ucelu -
cast stavby, Obchodna ulica €. 43 - 51, k.u. Staré Mesto, Bratislava nevyjadrila v zmysle

§31f ods. 6 zadkona &.377/1990 Zb.
Upozornenie:

V pripade, Ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednuU nehnutelnost,
je pre tzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.



Stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predloZit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonéenim alebo dokon&enej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie
alebo Ucel jej vyuzitia.

V pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
¢i spravy hlavného mesta SR Bratislavy, je potrebné tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej
dokumentdcie tohto stupna.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy,
vydavané v ramci inych konani.

Toto zavazné stanovisko nenahradza stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako
pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi investi¢ny
zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada 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€ného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investi¢cného 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. 4 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pradvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha:
potvrdené vykresy: O0A — Koordinacna situdcia, 1B — Pédorys 1.NP: navrhovany stav,
2B - Pbédorys 2.NP:navrhovany stav, 3B — Pddorys 3.NP:navrhovany stav, 5B -
Rezopohlad B-B:Burané a nové k., 6B — Rez C-C: bdrané a nové konstr.,

Co:  MC Bratislava — Staré Mesto
potvrdené vykresy: OA — Koordinacnd situdcia, 1B — Pédorys 1.NP: navrhovany stav, 2B
— Pbdorys 2.NP:navrhovany stav, 3B - Pdbdorys 3.NP:navrhovany stav, 5B -
Rezopohlad B-B:Burané a nové k., 6B — Rez C-C: bdrané a nové konstr.,
Magistrat ODI, OQUIC - archiv

S pozdravom

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



