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Vas list ¢islo/zo dia Nase ¢islo Vybavuje/linka Bratislava
03.09.2019 MAGS OUIC 53012/19-425866  Ing. arch. Simonidesova /514 10.10.2019
Vec:
Zavizné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti
investor: FSI REAL, a.s., Rajska 7, 811 08 Bratislava
investi¢ny zamer: | Polyfunkény objekt Rajska , pozemok parc. €. XXxxXx, Bratislava
ziadost’ zo dna: 03.09.2019, doplnena 03.10.2019
typ konania podl'a stavebného zdkona: |uzemné konanie
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre vydanie zavizného stanoviska
hl. mesta SR Bratislavy — zjednodugena DUR
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Oliver Sadovsky
autorizovany architekt 1671AA
datum spracovania dokumentacie: 08/2019

Projektova dokumentacia riesi: novostavbu polyfunkéného objektu v radovej zastavbe na
Rajskej ul. v Bratislave na mieste dnesné¢ho dvojpodlazného objektu so sedlovou strechou, ktory
ma byt asanovany. Objekt zastavuje takmer celu parcelu (rovnako ako je tomu aj v sti¢asnosti),
nachadzajicu sa medzi Rajskou ulicou a objektom Ministerstva socialnych veci a rodiny.

Objekt je navrhnuty s jednym podzemnym a Siestimi nadzemnymi podlaziami, pricom 6. NP je
rieSené ako ustupené. V urovni parteru 1. NP a 2. NP, ktory je podorysne najrozsiahlejsi, je
zadna uli¢na Ciara spojnicou objektov Rajska 3 a Rajska 7. Od 3. NP je hmota zadnej fasady
vyrazne ustupujica a Vytvara prechod medzi dvoma susednymi objektami S rozne ukonéenymi
hmotami. Na 1. NP je reStauracia pristupna z oboch stran bloku, na 2. NP a 3. NP su kancelarske
priestory, na 4. NP je byt s vymerou 121 m? a na 5. NP + ustapenom podlazi je mezonetovy byt
s vymerou 170 m?, Objekt je prevadzkovo prepojeny so susednym objektom Rajska 7 (rovnaky
vlastnik). ZastreSeny je plochymi strechami (vySka atiky nad 6. NP: + 20,80 m).

Garaz navrhnuta formou trojpodlazného automatického zakladaca s kapacitou 23 parkovacich
miest je pristupna autovytahom priamo z Rajskej ulice.

Celkova plocha pozemku je 336 m?, zastavana plocha objektami je 318,8 m?, celkova podlazna
plocha je 1 166 m?, na pozemku nebola a ani nie je riesena zeles.

Naroky statickej dopravy st vypocitané v celkovom pocte 17 stojisk korektne pri pouziti
regulacnych koeficientov: miestnej polohy kmp = 0,3 (centralna mestskd oblast’) a del'by
prepravnej prace kd = 1,0 pre funkéné vyuzitie objektu: reStauracia s kapacitou 84 stoliciek,
kancelarske priestory s pristupom navstev, 2 bytové jednotky, 43 zamestnancov. Zabezpecené
budt v 3-podlaznom automatickom auto-zakladac¢i v podzemnej Casti s kapacitou 23 parkovacich
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miest. Tento je bez obsluhy a bez pristupu pouzivatel'ov. Vstup do autovytahu bude realizovany
z miestnej komunikacie Rajska cez sklopeny obrubnik a chodnikové teleso.

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

e Postdenie investicného zameru vo vzt'ahu k izemnému plinu zény Dunajska, zmeny
a doplnky rok 2005, schvalenému uznesenim Mestského zastupitel'stva hlavného mesta SR
Bratislavy €. 254/2007 dna 22.11.2007, zaviazna cast’ je vyhldsena vsSeobecne zavdznym
nariadenim hlavného mesta SR Bratislavy €. 8/2007 s i€¢innostou od 01.januara 2008.

Zaujmovy pozemok s parc. ¢. XXxX, na ktorom je navrhnuty objekt, je v zmysle uvedenej

uzemnoplanovacej dokumentacie sucastou regulacného bloku ¢. 17/4 azaroven sucastou

rozvojovej plochy s oznacenim 17/4-d.

Hlavné mesto pri vyhodnoteni zaviznych regulativov vychadzalo z udajov poskytnutych

spracovatePom architektonickej Studie a z vlastnych vypoctov.

BLOK C. 17/4
Zavizna Cast’
Regulativy priestorového usporiadania:
Stavebné Ciary:
Spitalska kompaktna zéstavba
Lazaretskd  kompaktna zastavba
Cukrova kompaktna zéstavba
Rajska kompaktna zastavba
Revitalizovat’ Spitalsku ulicu v useku pred ministerstvami dostavbami obnaZenych §titovych
stien tak, aby sa zuzila dimenzia priehl'adu na areal a vytvoril sa priestor charakteru namestia
v predpoli administrativnych budov. Stavebnu &iaru viest v predizeni narozného objektu
Sitalska-Lazaretska so zachytenim historickej stavebnej ¢iary a cez jej zalomenie sa napojit’ na
bytovy dom na Spitélskej ¢.2. Vyskovo je nutné nadviazat’ na vysku rims susediacich objektov,
ploché strechy s ustupenym podlazim.
Zachovat’ pritom stromoradie na Spitalskej ulici.
Zo strany zadnych traktov domov na Lazaretskej ¢.XxxX doplnit’ Stity v zmysle priebehu
vnuatornej stavebnej Ciary a podl'a hmotovo-priestorovych moznosti a svetelno-technickych
podmienok.
V podzemnych podlaZziach dostavby titov na Spitalskej ulici a pod predpolim administrativnych
budov umiestnit’ podzemnl parkovaciu gardz, na streche ktorej vysadit’ solitérne stromy.
Radovu zastavbu na Rajskej ulici doplnit’, reSpektovat’ pritom objekt ¢.p.8642, do novej zastavby
zapojit’ narozny bytovy dom. PasaZou v parteri prepojit’ Rajsku ulicu s priestorom pred Charlie’s
Centrom a d’alej s prechodom na namestie pred budovami ministerstiev.
V podzemnych podlaZziach pozadovat’ parkovaciu garaz.
Vymiestnit’ nevhodnu prevadzku Ferony.
Typ strechy: ploché s ustipenym najvyssim podlazim a terasou
Podlaznost: max 6 NP+ustipené na Spitalskej

max 5 NP-+ustipené na Rajskej
Novostavby:
17/4/a Rajska 7,9,11, 5 NP+ustipené podlazie, plocha strecha, vyska rimsy 20,6m
17/4/b Spitalska, dostavba $titu, max 6 NP-+ustipené podlazie, plocha strecha, vyska rimsy
20,6m




17/4/c Spitalska, dostavba $titu, max 6 NP-+ustipené podlazie, plocha strecha, vyska rimsy
21,3m

17/4/e Lazaretska (byv. Ferona), max 4NP+ustipené podlazie, plocha strecha, vyska rimsy
17,0m

Nadstavby:

17/4/d Rajska , parc. €. XxxxX, + 3 podlazia + strecha, vy$ka hrebeiia strechy 20,8 m
predloZeny investi¢ny zamer: v silade

Nadstavba nadzemnej dvojpodlaznej garaze na prediZeni Cukrovej o +2 podlazia

Regulativy funkéného vyuzitia:

ZmieS$ané uzemie ob¢ianska vybavenost’ s podielom byvania.

17/4/f VPS ¢.3 Hromadna podzemna parkovacia garaz pod namestim, 140 miest

Nepripustné funkcie:

Vyroba s negativnym vplyvom na Zivotné prostredie, sklady, trvalé stavebné dvory a predajne
stavebnin, mechanické a udrzbarske dieclne, Cerpacie stanice a autoservisy, malovyroba s
negativnym vplyvom na prostredie, pracovne a Cistiarne vécSieho rozsahu, zberne surovin.
Bilancné udaje:

Index zastavania bloku: stav 0,51 navrh 0,56

Index podlaznej plochy: stav 2,18 navrh 2,44

Blok ¢. 17/4 —-d

Navrh, zavizna Cast’: | Zamer: | Vyhodnotenie:
Stavba:
vymera pozemku (m?) |340 336 investi¢ny zdmer ma

k dispozicii mensiu vymeru
pozemku na zaklade LV —

v sulade
zastavate’'na  plocha | 160 151,70 m? v arovni 1. NP a 2. NP
(m?) (od 3. NP) reSpektovany povodny stav,

od urovne 3. NP - v sulade
S regulaciou

index zastavania 0,45 0,45 v urovni 1. NP a 2. NP
pozemku (od 3. NP) reSpektovany povodny stav,
od arovne 3. NP - v stulade
S regulaciou

vySkovy limit +2 NP+ 5 NP + ustipené podl'a v§eobecnej zaviznej
strecha podlazie textovej Casti + 3 NP +

(2 NP povodny objekt | strecha — akceptovatel’né
+ 3 NP + ustupené

podlazie)
vySka hlavnej rimsy 20,80 m +20,80 - vyska atiky |V sulade
nad 6. NP
celkova podlazna 880 528,50 m? vV arovni 1. NP a 2. NP
plocha (m?) (do vymery si reSpektovany povodny stav,
zapocitané 3. NP — | od urovne 3. NP - v sulade
6. NP) S regulaciou
index podlaznej 2,5 3,48 (528,50 m? akceptovatel'né s oh'adom
plochy /151,70 m?) na podlaznost’ zadefinovanu

vo v§eobecnej zaviznej




textovej Casti

vydané UP/SP nie
stav. uzavera, ochr. nie
pasmo
stav. intervencia nadstavba novostavba akceptovatel’né - v pripade
suhlasu KPU v ramci
uzemného konania
a poziadavku vytvorenia
podzemnej garaze
Funkcné vyuZitie:
polyfunkény dom polyfunkény | polyfunkény dom — |v stlade
dom sluzby,
administrativa, byty
obcianska vybavenost’ | min 140 m? 789,30 m? (318,80m? | v sulade
(m?) + 318,80 m? +
151,70 m?)
byty 10 bytov 2 byty v stilade
parkovacia garaz ano navrhnuta na 1.PP - | v siilade
trojpodlazny
automaticky zakladac¢
s kapacitou 23 PM
Zelen:
poziadavka na zelei | min 50 m? 0 m? rovnako ako akceptovatel’né s ohl'adom

na rastlom tomu je aj na poziadavku vytvorenia
teréne v m? V suicasnosti pri podzemnej garaze a takmer
takmer 100 % 100 % zastavanost’ pozemku
zastavanosti aj v sucasnosti
Dopravné napojenie a staticka doprava:
vstup na pozemok z Rajskej reSpektuje v sulade
pristup do dvora ano - akceptovatel’né - priestor
di .« , .. . |reStauracie na 1. NP je
ispozicne rieSenie a . . X
rozsah zastavanosti | Pristupny z oboch stran
N pozemku
to neumoznuje
zasobovacia rampa nie
pocet park. miest na 5% na 100 % v garazi akceptovatel'né (vzhl'adom
pozemku povrchu na  rozsah zastavanosti
95% v garazi Vv stucasnosti a polohu objektu
nie je mozné ani ziaduce
vytvorit' parkovacie miesta
na teréne)
civilna ochrana -




Popis:
Novostavba polyfunkéného objektu, obCianska vybavenost’ v parteri, byty v rozsahu 4 NP

(10 BJ)
Navrh: v sulade

Celkova max. UP nadzemnej &asti objektu v m? |Novostavba 880 |Navrh 408,59
Celkovy max. OP nadzemnej &asti objektu v m3 2900 1730,48

Celkovd max. UP nadzemnej casti objektu v m? a celkovy max. OP nadzemnej casti objektu v m3
su vztiahnuté k objektu od 3. NP (v trovni 1. NP a 2. NP je respektovany povodny stav).

V stiéasnosti prebieha proces zmien adoplnkov Uzemného plinu zénmy Dunajska 2016
(dalej ako UPN — Z) - navrh, vramci ktorého je blok & 17/4-d navrhnuty na
transformaciu. Tento proces je v stadiu ukoncenia vyhodnotenia pripomienok uplatnenych
V ramci verejného prerokovania.

Aktualne platna uzemnoplanovacia dokumentacia vykazuje urcité nepresnosti medzi
v§eobecnou zaviznou textovou Cast'ou platnou pre blok €. 17/4, samotnym regulaénym
listom &. 17/-d (vratane grafickej prilohy UPN - Z Dunajska: Vykres hmotovo-priestorovej
regulacie tizemia). Rovnako nie je v UPN — Z presne zohPadneny realny stav rieSeného
objektu v su¢asnosti.

Samomé vyhodnotenie pri niektorych bodoch zaviznej reguldcie zohladnuje vysSie uvedené.
Navrhovany index zastavania pozemku, pripustné mnozstvo podlaznych ploch, index podlaznej
plochy su vztiahnuté k novému objemu zdstavby od urovne 3. NP; urcené su pomernym
sposobom k zodpovedajucej zastavitelnej ploche V sucasnosti a kK podlaznosti definovanej vo
VSeobecnej zaviznej textovej casti.

Z urbanistického hladiska je Ziaduce predmetny objekt transformovat’ na zastavbu
mestského typu a uli¢nu blokovi zastavbu doplnit’, ¢o investi¢ny zamer preukazuje a plne
reSpektuje. Pri zohPadneni vSetkych relevantnych skuto¢nosti, je mozné konstatovat’ jeho
pripustnost’ v tizemi a akceptovatelnost’ vo vztahu k platnému UPN — Z Dunajska.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S0 stavbou Polyfunkény objekt Rajska , pozemok parc. €. XxxX, Bratislava
na parcelach &islo: XXXXX
v katastralnom izemi: | Staré Mesto
miesto stavby: Rajska ulica, Bratislava

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskor$ich predpisov sa uplatiiujii na
zdklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skasenosti, znalosti vSeobecne zavéaznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

e Predlozeny investi¢ny zamer povazujeme z hl'adiska intenzifikacie zaujmového pozemku za
maximalne pripustny v predmetnom tizemi s ohl'adom na aktualne platni izemnoplanovaciu
dokumentéciu. V pripade schvéalenych zmien a doplnkov UPN — Z Dunajska 2016, v ramci
ktorych je predmetny objekt navrhnuty vo vidcSom objemovom rozsahu, je plne
v kompetencii stavebného uradu jeho pripadni zmenu, zosuladeni s novou regulaciou,
povolit’ bez d’alSieho vyjadrenia hlavného mesta.



V zmysle § 39a Rozhodnutie 0 umiestneni stavby, ods. 4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom
planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov: ,,Stavebny
tirad spoji uzemné konanie o umiestneni stavby so stavebnym konanim pri jednoduchej
stavbe alebo jej pristavbe a nadstavbe, ak su podmienky umiestnenia jednoznacné vzhladom
na pomery Vv uzemi, pri ostatnych stavbach tak urobi za predpokladu, Ze podmienky na ich
umiestnenie vyplyvaju z uzemného planu zony. “

e Navrhovany investicny zamer je z hladiska stavebnej intervencie mozné povolit’ ako
novostavbu iba v pripade, ak bude Krajsky pamiatkovy urad v Bratislave suthlasit’
s asanaciou objektu.
Celkovy architektonicky vyraz objektu - vysledné materialové a farebné riesenie bude plne
re$pektovat’ vietky pripomienky a poziadavky KPU v Bratislave.

z hPadiska dopravného vybavenia:

e Zasahy do komunikacie Rajska v mieste vjazdu/vyjazdu motorovych vozidiel je potrebné
riesit’ ako sucast’ stavby, taktieZ i opravu chodnika pozdiz Rajskej v celom rozsahu stavby
(po odsuhlaseni prislusnym spravcom komunikacie).

Upozornenie:

e V pripade, ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikacie na susedni nehnutelnost’, je pre
uzemné konanie potrebné dolozit' zavdzné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

e Upozornujeme, ze K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny sthlas prislusného
spravcu komunikacie/chodnika.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a §140a ods.2 zakona ¢.
50/1976 Zb. o0 uizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, Ze podl'a § 140b ods.3 stavebného zékona, veta prva,
je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zdviazného stanoviska, ktoré vo
veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a ktorych dotknuty
orgdn zaviazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych
dotknuty organ vychadzal.

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

Dokumentaciu 1x sme si ponechali
S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Priloha:1 x dokumentacia
1 x potvrdené — Situacia, M 1:300; Pédorys 1INP, M 1:200; Podorys 3NP, M 1:200; Rez A, M
1:200; Pohl'ad zapadny, M 1:100

Co:  MC Bratislava — Staré Mesto, Odd. izemného rozhodovania a stavebného poriadku + priloha —
1x potvrdené - 1 X potvrdené — Situacia, M 1:300; Podorys INP, M 1:200; Pddorys 3NP,
M 1:200; Rez A, M 1:200; Pohl'ad zapadny, M 1:100
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