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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

stavebnik: Gatto Family s.r.o., Panska 17, 811 01 Bratislava,
ICO: 43961673

stavba: Rekonstrukcia restauracie Gatto Matto

pozemky, parc. ¢., k.U.: xxxxx; k.u. Staré Mesto

miesto stavby: Panska xx

Ziadost doru¢ena dna: 24.07.2024

typ konania podla stavebného zakona | konanie o dodatoénom povoleni zmeny stavby

uvedeny v Ziadosti:

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre dodatoc¢né stavebné
povolenie

spracovatel dokumentacie: MOROCZ TACOVSKY GROUP s.r.o.

zodpovedny projektant: Ing. arch. Michal Taéovsky
autorizovany architekt 1022AA

datum spracovania dokumentacie: april 2024

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a ods. 1
pism. b), ods. 2 a4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o lzemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov vydava ako prislusny organ uzemného
planovania v zmysle § 24 ods. 5 zakona ¢. 200/2022 Z. z. o tzemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov zavidzné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3
az5aods.9az12,§40ao0ds. 3,4 a6, § 40ba § 40c zakona ¢.200/2022 Z.z.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava

SUHLASI
so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

Predlozena projektova dokumentacia (PD) rieSi: zrealizovani novu pristavbu
vo vnutornom dvore polyfunkéného historického objektu na pesej zéne a s tym suvisiacu
zrealizovanu rekonstrukciu priestorov prilahlej restauracie nachadzajicej sa na prizemi
objektu, v ramci bloku suvislej historickej zastavby medzi ulicou Panska a Hviezdoslavovo
namestie.

Nova pristavba zastreSeného priestoru reStauracie vo vnutrobloku bola podla predlozenych
podkladov zrealizovana na mieste star$ej ,zimnej zahrady"”. Dal$ie zeralizované Upravy podla
PD zahfriaju: modernizacia vnutornych priestorov uz existujicej restauracie, doplnenie
deliacich prie€ok, vytvorenie novych hygienickych zariadeni v ramci pdvodnych priestorov
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objektu, vymena zariadenia kuchyne, ako aj vymena poévodnych exteriérovych vyrovnavacich
schodov k vstupu do pravého kridla budovy z dvora, vymena vypini okennych a dvernych
otvorov restauracie za nové a vymena povrchov na nadvori za jednotnu kamennu dlazbu.
Objekt zastreSenej pristavby vjuznej casti nadvoria bol zeralizovany v nasledovnych
rozmeroch podla PD: podorysny tvar L s rozmermi priblizne 10,2 m x 3,2 ma1565mx 7 m
prekryva juznu polovicu nadvoria na parcele &. xxxxx a pokracuje prekrytim priestoru medzi
juznou obvodovou stenou zapadnej budovy na parcele €. xxxx a stenou ohrani¢ujlcou parcelu
€. xxxxx. Vyska prestresenia v najvy§Som bode svetlika je +5,265, tvar strechy je v severnej
Casti prestresenia sedlovy s vystupujucim svetlikom, v juznej Casti pultovy. Pristavba sa
nachadza na urovni 1. NP objektu, +0,00 = 137,84 m.n.m. BPV. Pristavba nie je podpivni¢ena,
vstup do pristavby je z nadvoria cez zadverie s rozmermi priblizne 1,64 m x 2,46 m. Nové
vyrovnavacie schodisko na nadvori ma poédorysny rozmer 1,34 m x 2,655 m a vy$Sku podesty
+ 0,860. Ostatné Upravy sa tykaju vnutornych priestorov restauracie.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia
PD nerieSi statickl dopravu — objekt sa nachadza v pesej zéne.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

- vymera zaujmového Uzemia (parcela €. xxxx): 833,00 m? (bez zmeny)
- zastavana plocha celého objektu Panska 17 vratane pristavby:
747,00 m?
(pbvodne 688 m2)
= zastavana plocha pristavby v nadvori: 208 m? (pdvodne 149 m?)
= zastavana plocha objektu: 539 m? (bez zmeny)

- podlazna plocha nadzemnych podlazi celého objektu Panska 17:

2095,00 m?
(p6bvodne 2036 m?)
- spevnené plochy (po prepocte): 86,00 m?
(p6bvodne 145 m2)
- plocha zelene: 0,00 m? (bez zmeny)
- podlazna plocha bytov v ramci celého objektu Panska 17: 100 m? (bez zmeny)
- pocet podlazi PP/NP: 1/3,5 (bez zmeny)
- pocet parkovacich miest: neuvedené

Posudenie zrealizovanej stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavhého mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").
Pre Uzemie, ktorého stcastou sl zaujmové pozemky parc. é. xxxx, k.u. Staré Mesto, UPN
stanovuje funkéné vyuzitie Uzemia:

e ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané tizemia byvania a obéianskej vybavenosti, &islo funkcie
501, stabilizované uzemie.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemky sU sU&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie. Uzemny plan
v stabilizovanom uUzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zdsadne 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 ramci stabilizovanych tzemi
sa uskuto¢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 uGzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujicu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast



resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Struktlre je potrebné:

v historickom jadre mesta - novU zdastavbu prisne podriadit charakteru, spésobu a diel¢im
charakteristikam existujucich stavieb v Uzemi. Nova zastavba musi reSpektovat blokovy
charakter, parcelaciu, vysku, tvar strechy a dalSie prvky okolitej zdstavby. Ukazovatele
intenzity vyuzZit len ako druhotné, s ktorymi je mozné pracovat na Urovni porovnania
s intenzitou dosahovanou na inych pozemkoch daného bloku. Nestanovovat ukazovatele
pre celu stabilizovanu funkénu plochu, v rdmci ktorej sa nachadzaju historicky typické bloky
zastavby, s rozdielnou charakteristikou a tym aj hustotou zastavby.

Zakladnym principom pri stanoveni reguladcie 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).

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmové parcely su suc¢astou Uzemia historického mesta - Mestske] pamiatkovej rezervacie
Bratislava (MPR), kde je potrebné:

- ReSpektovat:

e Specificky vyraz ucelenej, kompaktnej Struktury historického jadra mesta s jeho
charakteristickou blokovou zastavbou so zohladnenim priemernej podlaznosti 3 — 5
nadzemnych podlazi a ,streSnej krajiny”,

e pohlady a priehlady na dominanty historického jadra,

e charakteristické plochy zelene parkov a ndmesti.

- Zakazat:
e vyskové stavby,
e hmotovo - priestorové rieSenie potencidlnej novej zdastavby nad rozmer

charakteristickej blokovej zastavby historického mesta.
Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

- Zhladiska funkéného vyuzitia izemia - vo funkénom vyuziti Uzemia: zmieSané Uzemia
byvania a ob¢ianskej vybavenosti, kod funkcie 501, patria zariadenia verejného stravovania
medzi pripustné spbésoby vyuzitia danej funkénej plochy. Ide o Uzemia sluziace
predovsetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obcCianskej vybavenosti
v zénach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dérazom na
vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti zabezpecujlice
vysokU komplexitu prostredia centier a mestskych tried. Podiel byvania je v rozmedzi
do 70 % celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy. Zariadenia
oblianskej vybavenosti su situované predovSetkym ako vstavané zariadenia
v polyfunkénych objektoch.

e Predlozenad zrealizovana stavba je z hladiska funk&ného vyuZitia v stlade s UPN.
Realizovanymi stavebnymi Upravami sa nezmenil pdvodny Ucel posudzovanej ¢asti stavby,
reStauracia je, rovnako ako pred Upravou, umiestnend v parteri objektu, v ktorom su
umiestnené aj dalSie funkcie (byvanie, administrativa, obchod, Skolstvo). Zvacésenie
povodnej pristavby restauracie na nadvori objektu o cca 59 m? zastavanej (aj podlaznej)
plochy nema vyznamny vplyv na zmenu pomerov funkcii v rdmci danej funkénej plochy.
Navrhovanou zmenou dokonéenej stavby sa pomer bytovej funkcie celkovych
nadzemnych podlaznych pléch v rdmci rieSenej funkénej plochy nemeni.

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



intenzita vyuzitia-

plosné bilancie zaujmové Uzemie
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 833 m?
- zastavana plocha: 747,00 m? IZP=0,9
- podlazna plocha (NP): 2095 m? IPP = 2,51
- zapocitatelna zeleri: 0 m? KZ=0
kod funkcie existujuci stav St’a v funkcne) ploch)( zrealizovana
T vratane zrealizovanej
501 funkcnej plochy stavba
stavby
1ZP 0,86 0,86 0,9
IPP 3,61 3,62 2,51
KZ 0 0 0

e Princip stabilizovaného Uzemia je reSpektovany - dosahované regulativy intenzity
vyuzitia pozemku (IZP a IPP) su v intencidch zastavby vytvarajicej kompaktné mestské
prostredie v zmysle poziadaviek UPN. Regulativy intenzity vyuZitia pozemku dosahuju
po realizacii stavebnych Uprav v zmysle PD porovnatelné hodnoty ako nadvéazujuca
charakterovo pribuzna urbanisticka Struktura v ramci skumanej funk&nej plochy.
Zrealizovana stavba svojou mierkou a osadenim zohladnuje charakter existujlcej zastavby
a reSpektuje zalozenu uli¢nu &iaru.

-z hladiska regulativov urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta -zaujmovy
pozemok je situovany na Uzemi Mestskej pamiatkovej rezervacie Bratislava.

e Zrealizovana stavba nema vyrazny vplyv na vyraz ucelenej, kompaktnej Struktury
historického jadra mesta sjeho charakteristickou blokovou zdastavbou so zohladnenim
priemernej podlaznosti 3 — 5 nadzemnych podlazi, neovplyviiuje vzhlad streSnej krajiny,
priehlady a pohlady na dominanty historického jadra, nezasahuje do pléch zelene parkov
a namesti.

PredloZena zrealizovana stavba je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a dopinkov .

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zdkona €. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa o
zdsady a regulativy zavaznej ¢asti UPN, orgadn Uzemného planovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiiuje zavazné podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hladiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e nesmie dbjst k prestreseniu, resp. realizacii piného prestropenia zostavajlicej volnej plochy
nadvoria, nakolko takouto Upravou by doSlo k narastu celkovej zastavanej a podlaznej
plochy atym k ndrastu vysledného IZP aIPP, ¢o by bolo potrebné opéatovne posudit
vzhladom na celkové pomery v ramci zastavby funkénej plochy v stabilizovanom utzemi.

z hladiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zdvazného nariadenia
hlavnhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

o respektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptécia na nepriaznivé dosledky zmeny klimy, najmé
v nasledovnych bodoch:




o zvySovat podiel ploch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne vysadbou
stromov do uli¢nych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov;

o zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania
do podlozZia ¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpedit dostatocnu tepelnu izoldciu
stavieb proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadné stavebné materialy.

UPOZORNENIE:

V sdhrnnej technickej sprave je uvedené nasledovné clenenie na stavebné objekty:
SO.01 RekonStrukcia restaurdcie Gatto Matto Ristorante, pricom vsak v grafickej casti PD,
na rozpiskdch vykresov je uvadzané cislo stavebného objektu SO.02,

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 prava k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto€nosti.

Zavazné stanovisko organu Uzemného planovania nenahradza zavazné stanovisko
dotknutého organu pozadované podla osobitnych predpisov a stanovisko dotknutej
pravnickej osoby poZzadované podla osobitnych predpisov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o lUzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, ze podla § 140b ods. 4 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.

Priloha: potvrdené vykresy: 1. Zastavovacia situdcia, M 1:250
2. Pbdorys 1.NP — novy stav, M1:100
3. Pédorys strechy — novy stav, M 1:100
4. Rezy B-B", D-D - novy stav, M 1:100
5. Rezy A-A’, C-C - novy stav, M 1:100

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Vajanského nabr. 3, 814 21 Bratislava.
Priloha: potvrdené vykresy 1. - 5.

Magistrat ODI, OUIC - archiv
S pozdravom

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



