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

investor: EXIS INVEST s.r.0., Panénska cesta 42, 851 01 Bratislava
investicny zamer: | FrantiSkani — revitalizacia staromestského komplexu

parc. & 23, 24, 25, 26 K. 1. Staré Mesto, Bratislava

ziadost zo dna: 09.11. 2020, doplnena 24.11. 2020, 7.12. 2020,
22.2. 2021 a 31.05. 2021

typ konania podl'a stavebného zakona: |idzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Eduard Jandik
autorizovany architekt 2031AA
datum spracovania dokumentacie: 01/2020, Doplnok 01 - 10/2020
K investicnému zameru: ,FrantiSkani - revitalizacia staromestského komplexu,

FrantiSkanske namestie*“ sa v minulosti hlavné mesto vyjadrovalo dvomi pisomnostami. Dia
09.12.2019 bolo na podklade overovacej Stadie zr. 2019 vydané stanovisko k investiénému
zameru pod ¢. MAGS OUIC 50088/18-398895 a dna 24.08.2020 bola na podklade projektovej
dokumentacie, spracovanej v stupni projekt pre tizemné rozhodnutie, S datumom spracovania
1/2020, vydané stanovisko K investiénému zameru. Spracovatelom projektovej dokumentacie
bola spolo¢nost GROUP architects s.r.o., Haburska 15, Bratislava, zodpovedny projektant:
Ing. arch. Eduard Jancik, autorizovany architekt, datum spracovania §tadie: 01/2020. V zavere
stanoviska si hlavné mesto uplatnilo poziadavky, na zapracovanie do dalSiecho stupna
projektovej dokumentacie.

PredloZena projektova dokumentacia, riesi zmenu dokoncenej stavby — revitalizaciu budov
staromestského komplexu - narozie ulic FrantiSkanske nam. — Biela, na pozemkoch parc. ¢. 23,
24, 25, 26 v k. u. Staré Mesto, na FrantiSkanskom namesti ¢. 8, 9 a 10 (d’alej ako FN 8, FN 9
aFN 10). Navrhované rieSenie uvazuje So stavebnou obnovou existujucich objektov aich
vyuzitim pre funkcie hotel, byvanie, administrativne ucely a drobné prevadzky obcianskej
vybavenosti. Parcela mestianskeho domu FN ¢&.8 je obdiznikového tvaru aokrem malého
vnutorného dvora je cela zastavana. Objekt je trojkridlovy, Stvorpodlazny a Ciastocne
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podpivni¢eny. Parcela mestianskeho domu FN ¢.9 sa nachddza na narozi, ma nepravidelny

obdiznikovy tvar, z ktorého vybieha do vnatrobloku severné kridlo v tvare pismena ,,L“. Parcela

FN ¢.9 je umiestnena medzi rieSenymi objektami. Parcela FN ¢.10 sa nachadza na vychodne;j

strane FrantiSkanskeho namestia, s objektom ,,Velkych Frantiskanov* obdiznikového tvaru,

susediacim s Mirbachovym palacom. Dvor uprostred vytvaraju severné, zapadné a vychodné

dvorové kridlo. Objekt je trojkridlovy, dvoj a trojpodlazny a pod zapadnym a vychodnym

kridlom podpivni¢eny. Vychodné kridlo je dvojpodlazné s rizalitom do dvora a s arkierom do

FrantiSkanskeho namestia.

Vsetky budovy prejdd komplexnou stavebnou obnovou. Z hl'adiska hmotovo-priestorového sa

navrhované objemové zmeny tykaju atria na FN 10, v ktorom bude umiestneny preskleny

novotvar, sluziaci ako komunika¢né jadro pre prevadzku hotela. Medzi menSie objemové zmeny

patri i umiestnenie dvoch vytahov vo dvoroch mestianskeho kompexu FN 8 a FN 9 a sklenné

prepojovacie chodby. Vécsina prac bude realizovana v povodnom objeme stavby, podjde

0 buracie prace a realizacie novych prieCok a dispoziéné zmeny, ktoré su vyvolané funkcénou

zmenou objektov, resp. jednotlivych priestorov predmetného komplexu.

Navrhovand funkcnd napln:

FN ¢.8 — mestiansky dom s polyfunkciou, na prizemi administrativny priestor S atriom

a Vv ostatnych podlaziach luxusné staromestské byty (B 2.01, B 2.02, B 301, B 3.02 a 4.01).

Objekty FN ¢.9 a FN ¢.10 buda spojené do jedného celku, na prizemi buda nebytové priestory

vyuzité ako obchodné prevadzky, d’alej recepcia, zazemie hotela a vstupna pasaz. Vo vychodne;j

Casti atria bude realizovany preskleny novotvar, ktory bude sltzit' ako komunika¢né jadro pre

celu prevadzku hotela. V cCasti FN ¢.10 ostane zachovana reStauracia na prizemi, v suteréne

a v atriu objektu. Na d’alsich podlaziach budu hotelové apartmany — na 2. NP pat’ apartmanov

(AP 2.01 az AP 2.05), na 3.NP Styri apartmany (AP 3.01 az AP 3.04) aSest’ kancelarii —

prenajimatel'né priestory, a na 4.NP a 5.NP jeden mezonetovy hotelovy apartman.

Vsetky tri objekty komplexu, st ndrodnymi kultdarnymi pamiatkami evidovanymi v Ustrednom
zozname pamiatkového fondu Slovenskej republiky pod ¢. 19/1, 20/1 a 2/11 ako mestiansky dom
(Frantiskanske nam. 8, Frantiskanske nam. 9 a FrantiSkanske nam.10) a funkény blok, v ktorom
sa komplex nachddza, je sucast’ou Pamiatkovej rezervéacie Bratislava.

Navrhnuté hmotové rieSenie minimalne meni povodny objem objektov - tvar, sklon a povodné

vySky hrebeniov striech sa nemenia, ¢ast’ podkrovnych priestorov bude presvetlena streSnymi

oknami.

Zakladné vyskové ohraniCenie ulicnych fasad: FN 8 — vyska rimsy: +11,13 m, vyska hrebena:
+17,65m, FN 9 — vyska rimsy: +12,47 m, vySka hrebena: +17,65 m a FN 10 — vyska rimsy: +
7,28 m, +7,04 m a 7,75 m, vyska hrebena: +15,60 a 1+15,05 m.

Hlavné vstupy do objektov ostavaju zachované cez povodné pasaze z FrantiSkanskeho namestia,
pricom obidve atria z FN 8 a FN 9 st doplnené o vytahy vo vnutri dispozicie nadvoria a vzrastly
strom.

Stavba je clenend na Sest stavebnych objektov:

SO 01 — Apartmanovy hotel s reStauraciou

SO 02 — Bytovy dom s polyfunkciou

SO 03 — Kanaliza¢na pripojka

SO 04 — Vodovodna pripojka

SO 05 - Plynova pripojka

SO 06 — Pripojka NN

Kapacitné udaje:

Vymera funkéného bloku: 7 355 m?, zastavana plocha objektami: 6 159 m?

Vymera zaujmovych pozemkov: 1 292 m?, zastavana plocha objektami- navrh: 1 141 m?
Celkova podlazna plocha nadzemnej casti zastavby:

Funkény blok — skutkovy stav: 16 419 m?

Funkény blok — navrh: 16 444 m?




Zaujmovy pozemok — skutkovy stav: 2 894 m?
Zaujmovy pozemok — navrh: 2 921 m?

Dopravné rieSenie objektu:

Vypocet statickej dopravy (VSD): je podla STN 736110/Z1/Z2. Vo VSD boli pouzité
koeficienty kmp=0,05, kq=0,8. VSD je pre funkcie:

SO 01 Apartmdnovy hotel s restauraciou: je pre funkcie — hotel (9 zamestnancov, 10
apartmanov), reStauracia (5 zamestnancov, 60 stoli¢iek) administrativa (4 zamestnanci, Cista
kanc. plocha 201,4 m?). Podla VSD su potrebné 2 parkovacie miesta (PM), ztoho 1 PM
dlhodobé¢ a 1 PM kratkodobé.

SO 02 Bytovy dom s polyfunkciou: je pre funkcie byvanie 5 BJ (vietky s vymerou nad 90 m?),
administrativa (4 zamestnanci, ¢ista kanc. plocha 188,4 m?).

Pre navrhované funkcie v SO 01 a SO 02 je potrebnych spolu 14 odstavnych a parkovacich miest
(z toho: 12 PM-dlhodobé a 2 PM-kratkodobé).

Stavba sa nachadza v peSej zone Pamiatkovej rezervacie, preto rieSenie statickej dopravy
V ramci stavby nie je mozné. Objekty stavby st Narodné kulturne pamiatky (NKP).

Pre hotel je navrhované rieSenie obsluhou cez “stipik™ alebo odvozom/dovozom hotelovych
hosti. Pre byty je navrhované zabezpecit' rieSenie statickej dopravy v parkovacej garazi mimo
historického centra, alternativne budd vyuzivané rezidentské parkovacie miesta
V bezprostrednom okoli.

Dlhodobé stojiska budu zabezpecené v garazi Opera na Jesenského ulici. Kratkodobé parkovacie
stojiska budu zabezpecené v garazi Centrum na UrSulinskej ulici.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a § 140a ods. 2
zakona ¢.50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskorsich predpisov vydava zavizné stanovisko podPa § 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:

Postidenie zmeny dokondenej stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05 a 06 (d’alej len ,,ﬁPN“):
Hlavné mesto pri vyhodnoteni zaviznych regulativov vychadzalo z idajov poskytnutych
spracovatePom projektovej dokumentacie, za spravnost’ ktorych rudi zodpovedny
projektant svojou autoriza¢nou peciatkou.

Pre uzemie, ktorého sucastou st zaujmové pozemky parc. ¢. 23, 24, 25 a 26 k.u. Staré Mesto
stanovuje uzemny plan regulaciu funkéného vyuzitia ploch zemia ob¢ianskej vybavenosti,
obcianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, kod funkcie 201.

Uzemia aredlov a komplexov obé&ianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu s
konkrétnymi narokmi a charakteristikami podl'a funk&ného zamerania. Sucastou Uzemia st
plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze
a zariadenia pre poziarnu a civilnti obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit’ 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funkc¢nej plochy.

Medzi prevladajiace spésoby vyuzitia funkénych ploch patria zariadenia administrativy, spravy
a riadenia a zariadenia obchodu a sluzieb.

Pozemky su suéastou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované izemie. Uzemny plan v
stabilizovanom uzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter izemia zasadne nemeni. Meritkom a limitom pre
novu vystavbu v stabilizovanom tizemi je najmé charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho



uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit’ a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb,
nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi sa uskutociiuje na zaklade ukazovatel'ov
intenzity vyuzitia izemia vo funkcnej 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 existujiicu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatel'ny kontrast resp.
neumerné zat'azenie pozemku, nie je mozné takto stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’.

Z hladiska vizby novej zastavby k povodne;j Struktare je potrebné:

na uzemi centra mesta

¢ Vv historickom jadre mesta — novua zastavbu prisne podriadit’ charakteru, sposobu a diel¢im
Charakteristikam existujucich stavieb v uzemi. Nova zastavba musi reSpektovat blokovy
charakter, parcelaciu, vysku, tvar strechy a d’alSie prvky okolitej zastavby. Ukazovatele intenzity
vyuzit' len ako druhotné, s ktorymi je mozné pracovat na arovni porovnania s intenzitou
dosahovanou na inych pozemkoch daného bloku. Nestanovovat ukazovatele pre cela
stabilizovanu funk¢ént plochu, v ramci Ktorej sa nachadzaju historicky typické bloky zastavby,
s rozdielnou charakteristikou a tym aj hustotou zastavby

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvéarania obrazu mesta:

Zaujmové parcely su stcast'ou izemia Historického mesta (pamiatkova rezervacia PR), kde

je potrebné reSpektovat’:

o Specificky vyraz ucelenej, kompaktnej Struktury historického jadra mesta s jeho
charakteristickou blokovou zdstavbou so zohladnenim priemernej podlaznosti 3 — 5
nadzemnych podlaZi a ,, stresnej krajiny

e pohlady a prichl'ady na dominanty historického jadra,

o charakteristické plochy zelene parkov a namesti.

Zakazat’:

o vyskové stavby,
hmotovo — priestorové rieSenie potencialnej novej zastavby nad rozmer charakteristicke;j
blokovej zastavby historického mesta.

Navrhovana zmena dokoncenej stavby na pozemku investora je, z hladiska funkéného, v sulade
s UPN. Rieseny komplex objektov navrhuje 28% - ny podiel pléch byvania a 72% - ny podiel
obcianskej vybavenosti. Zariadenia administrativy, spravy, riadenia, ubytovacie zariadenia
cestovného ruchu, ale aj zariadenia obchodu a sluzieb patria medzi prevladajuce sposoby
vyuzitia funkénych ploch s kodom funkceie 201.

Investi¢nou &innostou na zdujmovych pozemkoch (parc. &. 23, 24, 25 a 26) s vymerou 1292 m?
dochadza k minimalnym zmenam regula¢nych indexov; IPP: 2,26, 1ZP: 0,89, KZ: 0,02

oproti hodnotam povodnym: IPP: 2,24, 1ZP: 0,88, KZ: 0,00

Zelen je rieSena v minimalnom podiele, SO vzrastlymi stromami v pocte spolu 4 ks, v atriach
komplexu.

Podra prilohy Vyhodnotenie siiladu s UPN bude na zaujmovych pozemkoch percentualny podiel
funkcie OV: funkcii byvania zmeneny z povodnych 62 : 38 na 72 : 28 % a Vv ramci funkéného
bloku bude percentualny podiel funkcie OV: funkcii byvania zmeneny z poévodnych 55 : 45 na
61:39%.

Navrhovana zmena dokoncenej stavby reSpektovanim povodného hmotovo-priestorového
usporiadania objektov, nenartisa charakteristicka stabilizovanu zastavbu ulice ani jestvujucej
urbanistickej struktiry. Navrh akceptuje zachované a cenné prvky pévodnych objektov a dopliia
vnutroblokova pristavbu - komunika¢né jadro v novodobom vyraze. Planovana rekonstrukcia
pomoze k oziveniu chatrajiceho objektu FN 9 a obnovenym vyrazom doplni uli¢ny pohlad pri
zachovani povodnych vyskovych ulicnych parametrov objektov.

Povodné fasady z Frantiskanskeho namestia budu predmetom komplexnej pamiatkovej obnovy.




K predloZzenému rieSeniu je dolozené zavdzné stanovisko Krajského pamiatkového turadu
v Bratislave (d’alej ako ,KPU“) ¢ KPUBA-2020/5770-2/18039/FAL zo diia 04.03.2020,
v ktorom je zamer obnovy NKP zhladiska zaujmov chranenych pamiatkovym zikonom
schvaleny pri dodrzani definovanych podmienok.

S ohPadom na minimalny objemovy narast predloZeného rieSenia a schvalenie zameru
obnovy troch riefenych objektov KPU, hodnotime predloZzeni zmenu dokonéenej stavby
ako siilad s Uzemnym plinom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien
a doplnkov.

Hlavné m,esto SR Br’atislava
SUHLASI

SO zmenou Frantiskani — revitalizacia staromestského komplexu
dokoncenej stavby: | pare. ¢. 23, 24, 25, 26 K. u. Staré Mesto, Bratislava
na parcelach ¢islo: 23, 24, 25, 26

v katastral. izemi: Staré Mesto

miesto stavby: FrantiSkanske namestie, Bratislava (narozie ul. Biela)

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

z hradiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

o Komplexna pamiatkova obnova pévodnych uliénych fasad, vysledné materialové a farebné
rieSenie objektov, ako aj ukoncenie objektov Vv rovine stre$nej Kkrajiny i realizacia
spesklenné¢ho novotvaru v atriu, budi plne reSpektovat’ vetky pripomienky a poziadavky
KPU.

eV oboch nadvoriach riesit’ v ¢o najvaésej moznej miere plochy zelene na tkor spevnenych
ploch - min. v deklarovanom rozsahu so vzrastlymi stromami.

e Vsetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat’ ako povrchy priepustné pre zrazkovu
vodu — prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v uzemi.

e Ku kolaudacii stavby bude preukazané, ze vSetky navrhované apartmany v objekte SO 01
budt hotelovymi apartmanmi — izbami vyssieho Standardu.

z hPadiska dosahovania ciel’ov izemného planovania:

o Stavebnik je povinny, za uc¢elom postdenia stiladu s uzemnym planom a vydania zavdzného
stanoviska hlavného mesta, predlozit’ hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokoncenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo priestorové usporiadanie
alebo ucel.

z hPadiska rieSenia dopravného vybavenia:

suhlasime s podmienkami:

o RekonStruované objekty st pamiatkovo chranené, situované v peSej zone historickej casti
mesta a bez moznosti rieSenia statickej dopravy na vlastnych pozemkoch parc. ¢. 23, 24, 25, 26.
Do pesej zony historickej Casti mesta nie je Ziadice budovat’ nové garaze.

e V DSP ziadame predlozit’ vypocet narokov statickej dopravy v stilade s navrhnutym funkénym
vyuzitim objektu a v zmysle aktualne platnej technickej normy STN 73 6110 (t.¢. plati STN 73
6110/Z1,Z2). Pri vypoéte ziadame pouzit' regulaény koeficient mestskej polohy Kmp= 0,05
(historické jadro) a koeficient del'by prepravnej prace ka = 0,8.

e Normovy pocet dlhodobych stojisk ziadame rieSit’ mimo peSej zony V sulade s platnymi STN
a vyhlaSkou Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky ¢. 532/2002 z jula 2002.
Pre funkciu byvanie ziadame riesit najmenej jedno stojisko na jeden byt.

Dlhodobé stojiska budii zabezpecCené v garazi Opera na Jesenského ulici. Kratkodobé
parkovacie stojiskd budi zabezpecené v gardzi Centrum na UrSulinskej ulici.



e V pripade zmeny funkéného vyuzitia objektov bude potrebné staticki dopravu prehodnotit’
Vv sulade s funkénym vyuzitim objektu podla aktudlne platnej STN 73 6110.

o Podmienkou kolaudacie “SO 01 — Apartmanovy hotel s reStauraciou” a “SO 02 — Bytovy dom
s polyfunkciou* bude potreba preukazania zabezpecenia normového poctu dlhodobych stojisk
pre funkcie v objekte. Pre funkciu byvanie v rozsahu najmenej jedno stojisko na jeden byt.

e Ku kolaudacii je vlastnik/stavebnik povinny predlozit najomnt zmluvu na dlhodoby
prenajom/resp. kiapnu zmluvu na parkovacie miesta v dostupnej parkovacej garazi.

e Upozoriiujeme, ze podl'a prilohy €. 1, VSeobecného zavdzného nariadenia hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 12/2016 o do¢asnom parkovani motorovych vozidiel na
vymedzenych usekoch miestnych komunikacii na tizemi hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy z 08.12. 2016, Frantiskanske namestie nie je zonou do¢asného parkovania.

e V pripade nedostatku parkovacich miest je vlastnik nehnutelnosti/ resp. nidjomca povinny

zabezpeCit' si pre svoje potreby parkovacie miesta v dostupnej vzdialenosti najmom, alebo

kapou a respektovat’ pravidla parkovacej politiky mesta.

Odvoz komunalneho odpadu (OLO) riesit’ v sulade so VSeobecnym zavdznym nariadenim

hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 6/2020 z 25.06.2020 o nakladani

S komundlnymi odpadmi a drobnymi stavebnymi odpadmi na tzemi hlavného mesta

Slovenskej republiky Bratislavy.

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

Dalej Vas upozoriiujeme, Ze zavizné stanoviska hlavného mesta K investiénej &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 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov
dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podl'a § 140b ods.3 stavebného zakona, veta prva, je dotknuty
organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavédzného 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
orgéan vychadzal.

Dokumentaciu 1x sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matuas Vallo v.r.
primator

Priloha: 2 x dokumentacia (DUR 01/2020)
1 x potvrdené — D — Situacia koordina¢na, M 1:300; E Situacia zastavovacia, M 1:300; A03
Podorys 2.NP SO 01 — SO 02; M 1:150; A 04 Pddorys 3.NP SO 01 — SO 02; M 1:150; A 10
Rezopohlady SO 01 — SO 02, M 1:150;

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Odd. izemného rozhodovania a stavebného poriadku + prilohy —
1 X potvrdené — D — Situacia koordina¢na, M 1:300; E Situacia zastavovacia, M 1:300; A03
Podorys 2.NP SO 01 — SO 02; M 1:150; A 04 Podorys 3.NP SO 01 — SO 02; M 1:150; A 10
Rezopohl'ady SO 01 — SO 02, M 1:150;

Magistrat ODI, MUOP, QUIC- archiv;



