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

investor: FFC GROUP, s.r.o., Hontianska 10, Bratislava
investi¢ny zamer: POLYFUNKCNY OBJEKT LADOVA §.13, k.u. Staré Mesto,
Bratislava
Ziadost zo dna: 04.11.2022, doplnena 22.03.2023
typ konania podla stavebného zdkona: konanie o dodatoénom povoleni zmeny
stavby pred dokoncenim
druh podanej dokumentacie: projekt skutocného vyhotovenia
spracovatel dokumentacie: GRAPHITE s.r.o., Velkodunajské nabrezie
4962/1A, Komarno
zodpovedny projektant: Ing. arch. Zoltan Bartal
autorizovany architekt 1388 AA;
Ing. Ladislav llia,
autorizovany stavebny inZinier 3694 A 4-21
datum spracovania dokumentacie: oktéber 2016, 02/2023

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislavy (dalej len ,hlavné mesto” v prisluShom
gramatickom tvare) vydalo ako podklad k Uzemnému konaniu, po posudeni predloZzeného
zameru ,Polyfunkény objekt, Ladova ¢.13"“, Bratislava (projektova dokumentacia/PD Ing. Juraj
Tomol, datum spracovania: 10/2009), na pozemkoch parc. ¢. 7490, 7491, v k. U. Staré Mesto,
zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. MAGS ORM 47519/11-
294830, zo dria 10.08.2011.

Dria 12.09.2012 Mestska cast Bratislava - Staré Mesto povolila rozhodnutim
€. 4183/35448/2012/STA/Kam/G-67 zmenu dokoncenej stavby ,Pristavba a nadstavba
objektu na Ladovej 13, Bratislava“, na parc. ¢. 7490, 7491, k.. Staré Mesto, vratane
rekonstrukcie inZinierskych sieti. Objekt, ktory bol povoleny zmenou dokoncenej stavby
formou pristavby a nadstavby mal, 2NP, podkrovie a bol ¢iastocne podpivni¢eny. Z hladiska
funkcie mal 2 byty, administrativne priestory a sklady.

V procese vystavby boli uskutoénené zmeny mimo ramec stavebného povolenia. Pri¢om
zmena spociva v Ciasto¢nej zmene vyuzitia priestorov na 1.NP, 2.NP a v podkrovi, v zmene
podorysnych rozmerov na 1.NP (zuZenie 1.NP) a v minimalnej zmene zastavanej a podlaznej
plochy; ostatné zmeny stavebno-technického rieSenia nemaju vplyv na reguldciu vyuZitia
uzemia.
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Dna 04.11.2022 bola podana Ziadost o zavazné stanovisko k dodato¢nému povoleniu zmeny
stavby pred dokondéenim. PriloZzena projektova dokumentacia skuto¢ného vyhotovenia bola

vypracovana Ing. arch. Zoltdnom Bartalom, autorizovanym architektom, ¢. reg. 1388 AA
s ddtumom spracovania: 10/2016.

Predmetom predloZenej projektovej dokumentacie je zmena dokon&enej stavby realizovana
mimo ramec stavebného povolenia. Jedna sa polyfunkény objekt, s prevladajucou funkciou
byvania. Objekt je Ciasto¢ne podpivni¢eny, ma 2NP a obytné podkrovie. Objekt ma pddorysny
tvar pismena L a celkové rozmery 25,45 x 16,20 m. Je zastreSeny kombindciou sedlovej
a pultovej strechy s vyskou hreberia + 10,100 od podlahy 1.NP + 0,000 m. Funkéna napli
objektu je byvanie na 2.NP a v podkrovi v celkovom pocte 4 byty (2 x 4 izbovy a 2 x 2 izbovy
- Vvo vykresovej d&asti boli oznacené ako apartmany), administrativa (kancelarie)
na 1.NP a sklady.

Objekt je dopravne pripojeny z miestnej cesty Ladova ulica. Statickd doprava je rieSena
na vlastnom pozemku v pocte 10 parkovacich miest v dvorovej ¢asti.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel, porovnavané su s pévodnym riesenim):

- vymera zdujmového Uzemia: 759,00 m2 - nemeni sa

- zastavana plocha: 260,80 m? (SP: 251,00 m?)

- podlazna plocha NP: 613,53 m? (SP: 622,80 m?)
podlazna plocha bytovej funkcie: 393,80 m? (po prepocte 431,31 m?)
podlazna plocha nebytovej funkcie: 164,70 m? (po prepocte 182,22 m?)

- zelen na teréne: 192,07 m2 (SP: 223,00 m?)

- spevnené plochy: 306,13 m? (SP: 285,00 m?)

- pocet bytovych jednotiek: 2 + 2 apartmany

- pocet podlazi PP/NP: 1/2 + - nemeni sa

- pocet parkovacich miest: 10 - nemeni sa

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zdkona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

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

Pre uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky reg. ,C* parc. €. 7490, 7491, k.u. Staré
Mesto, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:
e ZMIESANE UZEMIA, zmieSané uzemia byvania a obCianskej vybavenosti, islo funkcie
501, stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia slUZiace predovéetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obg&ianskej
vybavenosti v zénach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,
s doérazom na vytvdranie mestského prostredia a zariadenia obdcianskej vybavenosti
zabezpedujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v Uzemiach
vonkajsSieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych
podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Zariadenia obcianskej
vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.



Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické
vybavenie, garadze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Intenzita vyuzitia uzemia:

Pozemky sU sU¢astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tGzemie. UPN
v stabilizovanom uUzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom
a limitom pre novld vystavbu v stabilizovanom Udzemi je najmad charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdmci stabilizovanych Uzemi
sa uskutoc¢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 Uzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vndsa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e na uzemi centra mesta previada vramci stabilizovanych uUzemi blokovy charakter
existujucej zastavby. V ramci jednotlivych funkénych pléch sa moézu nachadzat bloky
zastavby sodliSnou intenzitou zastavby. Z hladiska ich dostavby sa pozaduje
reSpektovat typicky charakter bloku. V uréitych pripadoch - zvyraznenie narozi,
nadstavby — moéze dojst k vys$Sej intenzite vyuzitia pozemku v porovnani s okolitou
existujucou zastavbou. Urc€ujuce su vSak regulativy (stavebna Ciara, vySka, odstupy
a pod.) vyplyvajuce z existujucej stavebnej Struktury bloku.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvys$enie kvality prostredia (nielen

zvys$enie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Zaujmové parcely su sucastou uzemia kompaktného mesta (lUzemie zény B, ktord tvori
obalovy priestor zény A zahfhajlucej zostavajuci priestor PZ CMO), kde je v rieSenom uzemi
potrebné zohladnit a reSpektovat:

e maximalne zachovanie charakteru zastavby s adekvatnou funkénou adaptaciou.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: zmieSané Uzemia byvania a obcianskej vybavenosti, kod
funkcie 501, patria polyfunkéné objekty byvania a obdianskej vybavenosti medzi
prevladajuce spdsoby vyuzitia funkénej plochy; navrh pojednava o bytovej budove
s administrativou;

podiel funkcii vo funkénej ploche:

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

- celkovd podlaznd plocha: 9625 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 4 965 m? 51,58 % max. 70%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 4 660 m? 48,42 % min. 30%

¢ Navrhované funkéné vyuzitie rieSeného objektu nemeni funkciu oproti povolenému stavu.
Mierne narastd podlazna plocha bytovej funkcie (priestory oznacené v grafickej Casti
dokumentacie ako apartmany boli zapocitané do bytovej funkcie), ¢o je v ramci funkénej
plochy zanedbatelné. Navrhovand zmena dokoncenej stavby je z hladiska navrhovaného
funkéného vyuzitia v sulade s UPN. Pomer bytovej funkcie vypocitany z celkovych



nadzemnych podlaznych pléch dosiahne v ramci rieSenej funkénej plochy 51,58 %, ¢im
je max. pripustny podiel bytovej funkcie 70 % v rieSenom Uzemi re$pektovany.

e Objekt sa nachadza na Uzemi Pamiatkovej zony Bratislava — centralna mestska oblast.
K pévodnej projektovej dokumentdcii bolo doloZzené zavazné stanovisko Krajského
pamiatkového uUradu v Bratislave, ¢islo: BA/11/878/2/3198/Bar, zo dria 26.05.2012.

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

intenzita vyuzitia

plosné bilancie zaujmové Uzemie
navrh /SP/
- zaujmové Uzemie: 759,00 m?
- zastavana plocha: 260,80 m? 1ZP = 0,34/0,33/
- podlazna plocha (NP): 613,53 m? IPP = 0,81/0,82/
- zapocitatelna zelen: 192,07 m? KZ = 0,25 /0,29/

e Zrealizovana zmena dokoncéenej stavby nenarusa charakteristicki stabilizovanu
zastavbu jestvujucej urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujucej zastavby. Dosahované ukazovatele intenzity vyuZitia Uzemia - index
zastavanych pléch mierne vzrastol, pricom index podlaznych pléch mierne klesol oproti
povodne povolenému stavu. Koeficient zelene zrealizovanou zmenu mierne klesol.

Predlozenad zmena dokondenej stavby je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s umiestnenim stavby: POLYFUNKCNY OBJEKT LADOVA &.13
na pozemkoch reg. ,C" parc. ¢.: 7490, 7491
v katastralnom uzemit: Staré Mesto
miesto stavby: Ladova ulica

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle §14 ods. 1 zakona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste SR Bratislave v zneni neskorsich predpisov sa uplatfiuju
na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavdzného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonCenim alebo dokonéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hladiska urbanisticko — architektonického rieSenia:
e plochy pre statickl dopravu riesit typom ,zeleného parkoviska”, t.j. napr. vegetacnou
dlazbou, kombinaciou pevného podkladu s vegetaénou dlazbou;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

e vykonavat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zdvazného nariadenia
¢. 5/2018 o starostlivosti o verejnu zelen na Uzemi hlavného mesta SR Bratislavy;



z hladiska tvorby zelene/adaptacie na zmenu klimy reSpektovat v dalSom stupni
dokumentacie UPN Zmeny a doplinky 07, kapitolu 12.7. Adaptécia na nepriaznivé dosledky
zmeny klimy:

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrdzkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich ploéch, zo striech a terds do
kanalizaéného systému zlepsenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

e zachytdvat dazd'ové vody z nepriepustnych povrchov s moZznostou vsakovania do podlozia
¢i nadsledného retencovania;

e zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatocnu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov upustanim od
lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie a
nezavadné stavebné materidly;

UPOZORNENIE:

K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prisluSného spravcu komunikacie/
chodnika.

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

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investi¢ény zadmer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd 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 skuto¢nosti.

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. 3 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 orgadn zdavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia, M 1:250
Co: MC Bratislava — Staré Mesto
potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia, M 1:250
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S pozdravom

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



