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K.T.Plus, s.r.o.
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Vas list ¢islo/zo dia Nase &islo Vybavuje/linka Bratislava
25.11.2020 MAGS OUIC 64580/20-476007 Ing. Galitiska/294 13.01.2021
Vec:

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investié¢nej ¢innosti —
zmena zaviazného stanoviska ¢. MAGS ORM 42404/09-243268 zo diia 30.06.2009

investor: Panenska, s.r.o., Mileti¢ova 5B, 821 08 Bratislava v zastipeni
spolo¢nost’ou K.T. Plus, s.r.o., Kop¢ianska 15, 851 01 Bratislava
investiény zamer: | Apartmany, Panenska xx, Bratislava

ziadost’ zo dna: 25.11.2020

typ konania podrla stavebného zmena stavby pred dokoncenim

zékona:

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre zmenu stavby pred dokon¢enim
spracovatel’ dokumentacie: Compass s.r.o., Bajkalska 29/E, 821 01 Bratislava

zodp. projektant Ing. arch. Matej Grébert ¢. aut.
osved¢. 1774AA

datum spracovania dokumentacie: 10/2019

dolozené doklady: 1x projektova dokumentacia, zavdzné stanovisko HI. m.
SR Bratislavy ¢. MAGS ORM 42404/09-243268 zo dha
30.06.2009,

stanovisko Magistratu hl. m. SR Bratislavy, sekcia dopravy
¢. MAGS OSK 57593/2019-471340/Ba-269 zo dna
26.02.2020,

rozhodnutie Mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto

0 prediZeni platnosti stavebného povolenia ¢&.
6892/2563/2016/STA/Pos-K/87 zo dia 27.5.2016,
pravoplatné 23.06.2016,

rozhodnutie Mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto
¢.1925/10118/2012/STA/Bud/G-103 zo dna 31.05.2012
0 povoleni stavby,

rozhodnutie Mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto

¢. 3095/2009/40949/2010/URS/Bud/K/165 zo dna
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10.09.2010 o odstraneni stavhy,

stihlas Mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto

¢. 6891/21210/2016/STA/Pos zo dna 29.04.2016

s predizenim lehoty na odstrdnenie stavby,

rozhodnutie Mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto

0 umiestneni stavby ¢. 3146/23086/2010/URS/Gal-UR zo
dina 25.05.2010, pravoplatné 13.07.2010

PredloZena projektova dokumentacia riesi:

Zmenu stavby pred dokoncenim — ,,Apartmany, Panenska 35, Bratislava“, na pozemku reg. ,,C*“ KN
parc. ¢.XXxx k.u. Staré Mesto, ktora bola povolena ako novostavba prislusnym stavebnym turadom
rozhodnutim ¢&. 1925/10118/2012/STA/Bud zo dia 31.05.2012, ktorého platnost’ bola predizena
rozhodnutim ¢. 6892/25863/2016/STA/Pos-K/87 zo dna 27.05.2016. Povodnym stavebnikom
uvedenym V stavebnom povoleni bola spoloénost’ ISI group s.r.o., Sustekova 49, 851 04 Bratislava.
Na pozemku, na ktorom sa stavba povol'ovala existuje povodny objekt, ktorého odstranenie bolo
povolené prislusnym stavebnym tradom rozhodnutim ¢. 3095/2009/40949/2010/URS/Bud/K/165
zo dita 10.09.2010, ktorého vykonatelnost’ bola predizena listom &. 6891/21210/2016/STA/Pos zo
diia 29.04.2016 do terminu 18.07.2018. Zacatie buracich prac ako aj stavebnych prac bolo
stavebnikom oznamené Mestskej cCasti Bratislava-Staré Mesto listami zo dna 03.07.2017
a 30.05.2018. Kopie tychto oznameni neboli predlozené Magistratu hl. m. SR Bratislavy k tejto
ziadosti o vydanie zmeny zaviazného stanoviska. Na uvedenu stavbu bolo vydané Hlavnym mestom
Slovenskej republiky Bratislava zavdzné stanovisko K investi¢nej ¢innosti pod ¢. MAGS ORM
42404/09-243268 zo dina 30.06.20009.

Povodna projektova dokumentacia odsthlasena vyssie uvedenym zaviznym stanoviskom hl. m. SR
Bratislavy, navrhovala novostavbu ,,Apartmanového domu® s 20-timi apartmanmi na prechodné
ubytovanie a jednym bytom na Siestom podlazi objektu. Staticka doprava bola riesena na vlastnom
pozemku s poétom 16 parkovacich miest na prvom podzemnom podlazi objektu. Vjazd do
podzemnych garazi bol rieSeny rampou z Panenskej ulice. Realizacia rampy si vyzadovala tpravy
na existujicom vodovode DN 150 a NTL plynovode DN150. Existujuci objekt nachadzajtci sa na
predmetnom pozemku mal byt v celom rozsahu asanovany. Novonavrhovany objekt mal mat” jedno
podzemné podlazie, Sest’ nadzemnych podlazi, pricom piate a Sieste nadzemné podlazia mali mat’
pultovu strechu smerom do Panenskej ulice. V dvorovej ¢asti boli podlazia postupne ustupujuce,
iba na prvom podzemnom podlazi a prvom nadzemnom podlazi vyuzivali celi plochu pozemku.
Oproti vydanému stavebnému povoleniu novopredloZena projektova dokumentacia riesi nasledovné
zmeny:

- Podzemné podlazie nebude realizované ako novostavba na celej ploche pozemku, ale bude
zachovana povodna podzemna Cast’ existujuceho objektu s klenbovym stropom, ktora bude
zrekonstruovana.

- Dochadza k znizeniu poctu nebytovych priestorov/pévodne apartmanov z 22 (pocet zo
stavebného povolenia) na 18 nebytovych priestorov/ubytovacich jednotiek. Objekt je
v zmysle vyhlasky ¢. 277/2008 Z.z., ktorou sa ustanovuju klasifikaéné znaky na ubytovacie
zariadenia definovany ako apartmanovy dom.

- PoCet nadzemnych podlazi zostava nezmeneny, iba Vv casti 1.NP bude vytvorené
medzipodlazie.

- Poddorysné usporiadanie vtvare ,U“ ostava nezmenené s rozdielom v podorysnych
rozmeroch jednotlivych podlazi (dochadza k zmensSeniu).

- Zmensenie hrubej podlaznej plochy z 1806,7 m? na 1652,1 m?.

- Zdvihnutie rimsy z povodnej vysky 13,30 m od £0,000=154,6 m.n.m na 14,3 m.

- Zmena sklonu strechy zo strany Panenskej ul. na 61% pri zachovani Grovne hrebena strechy
vo vyske 19,6 m.



- Zmena vnutorného dispozi¢ného rieSenia je nasledovna:

o 1.PP - reStauricia, bar, kuchyna, zdzemie kuchyne, kuchynsky vytah, sklad,
schodisko (povodne: parkovacie statia, strojoviia vytahu, vytah, autovytah,
miestnost’ VZT, komunikacné priestory)

o 1.MNP - 2x nebytovy priestor/ubytovacia jednotka, schodisko

o 1.NP - parkovacie statia/garaz, vjazd/vstupny komunikacny priestor, schodiska,
reStauracia/recepcia, sklad, hyg. zazemie WC, pracovia, kotola, osobny vytah
(pdvodne vstupna hala sklad, vytah, autovytah, technicka miestnost’, kotolia, 3x
apartman, miestnost’ pre upratovacku)

o 2.NP - 5 x nebytovy priestor/ubytovacia jednotka, osobny vytah, 2 x schodisko,
chodba  (p6vodne 5 x apartman, vytah, komunikacné priestory, svetlik, terasa)

o 3.NP - 5 x nebytovy priestor/ubytovacia jednotka, osobny vytah, 2x schodisko,
chodba (povodne 5x apartman, vytah, komunikacné priestory, svetlik, terasa)

o 4.NP - 4x nebytovy priestor/ubytovacia jednotka, osobny vytah, 2x schodisko,

chodba (povodne 5 x apartman, vytah, komunikacné priestory, svetlik, terasa)
o 5.NP - 2x nebytovy priestor/ubytovacia jednotka, osobny vytah, 2x schodisko,
chodba (povodne 3x apartman, vytah, komunika¢né priestory, svetlik, terasa)

o 6.NP - druha troven nebytového priestoru/ubytovacej jednotky na 5.NP (pdvodne 1x
apartman, vytah, komunikac¢né priestory, terasa)
- Znizenie poctu parkovacich stati zo 16 na 4 PM.
Povodné dispozi¢né rieSenie vychadza zo stavu uvedeného v stavebnom povoleni.
Dopravné napojenie a zasobovanie objektu vodou, plynom, elektrinou aj odkanalizovanie
objektu ostavaju bez zmeny.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podPa § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavizné stanovisko podla § 140a ods. 3, § 140b citovaného
zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. 0 obecnom zriadeni v zneni
neskorsich predpisov:

Posiidenie stavby vo vztahu k Uzemnému plianu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
V zneni zmien a doplnkov:
pre Uzemie, ktorého sucastou je pozemok reg. ,,C*“ KN parc. ¢. xxxX k.u. Staré Mesto (d’alej
zaujmovy pozemok), stanovuje tizemny plan Hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007 v zneni zmien
a doplnkov, funkéné vyuzitie tizemia :

- ZmieSané uzemia byvania a obc¢ianskej vybavenosti, ¢islo 501, stabilizované izemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: tzemia sliziace predovsetkym pre umiestnenie
polyfunk¢nych objektov byvania a obCianskej vybavenosti v zonach celomestského a nadmestského
vyznamu a na rozvojovych osiach, s dérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia
obcianskej vybavenosti zabezpeCujice vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.
Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v tzemiach vonkajSicho
mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych ploch
nadzemnej cCasti zastavby funkcnej plochy. Zariadenia obcianskej vybavenosti st situované
predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch. Sucastou tzemia su plochy
zelene, vodné plochy ako stcast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre
poziarnu a civilna obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch
Prevladajuce: polyfunkéné objekty byvania a obcianskej vybavenosti.



Pripustné:

V Gzemi je pripustné umiestiovat najmi: bytové domy, zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpecujuce vysoku komplexnost’ prostredia centier a mestskych tried: zariadenia administrativy,
spravy ariadenia, zariadenia kultury a zébavy, 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,
zelenn liniova a plo$nu, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia
technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V tizemti je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu najmé: rodinné domy, zariadenia Sportu,
ucelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez
rusivych vplyvov na okolie, zariadenia na separovany zber komundlnych odpadov miestneho
vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom skodlivin z domécnosti.

Nepripustné:

V uzemi nie je pripustné umiestiiovat najmd: zariadenia s negativnymi uc¢inkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, arealové zariadenia ob¢ianskej vybavenosti s vysokou koncentraciou osob
a ndrokmi na obsluhu tzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy, aredly priemyselnych
podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra
a logistické¢ parky, stavebné dvory, stavby na individudlnu rekreaciu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti
nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta
Uzemie kompaktného mesta

Uzemie kompaktného mesta tvori uzemie blokovej mestskej zastavby mestskych &asti Staré Mesto,
Nové Mesto, Ruzinov a &ast’ pravobrezného nabrezia Dunaja v mestskej ¢asti Petrzalka. Uzemie
kompaktného mesta v sebe zahfiia pamiatkovi zonu Centralna mestska oblast’ (dalej PZ CMO). Z
hl'adiska regulacie urbanistickej kompozicie a obrazu mesta sa toto izemie ¢leni na zéonu A, zé6nu B
a zonu C. Zony A a B st vymedzené vo vykrese &. 2.2.Regulaény vykres grafickej ¢asti UPN.
Zohladnit’ a reSpektovat’:

* charakteristickt blokovu struktiru vytvorenu zaloZzenou uli¢nou siet’ou,

« charakteristicka $truktiru tzemia mestskych vil a rodinnej zastavby v priestore ulice Frana Kral'a,
Palisad, Mudroniovej, v zénach Slavin, Machna¢, Borik a ,,Westend*, ktora spolu s prirodnym
relié¢fom tvori zaklad veduty mesta.

V Gzemi zény A zahfiajicej PZ CMO - stred (vymedzend v zmysle Verejnej vyhlasky MK SR z
10. 8. 2005 — PZ CMO), areal STU (Radlinského — I. Karvasa - nam. Slobody) a cast’ zony
Pribinova v nadviznosti na juhovychodnithranicu zény (Dostojevského rad, Culenova, 'avobrezné
nabrezie Dunaja):

* reSpektovat’ vysku jestvujucej zastavby 21m (6-7 nadzemnych podlazi), ak vyska Struktiry bloku
presahuje v niektorej jeho Casti limit 21 m, je v ramci dostavby alebo prestavby bloku mozné riesit
zastavbu v intenciach jestvujucej prevladajuce; vysky objektov tak, aby bola zachovana
charakteristickd historickd zastavba ulice, resp. mestského bloku a boli zachované proporcie
jestvujucej urbanistickej Struktary, a tak aby nebola zmenou vyskovej konfigurdcie narusend
urbanistickd kompozicia, mierka alebo silueta v dotknutom uzemi mesta,

* v Castiach a priestoroch bloku, v ktorom sa nachadza NKP prioritne reSpektovat’ pri dotvarani
bloku jej historickt podlaznost’ a vysku.

Regulicia vyuzitia izemia v stabilizovanych tizemiach
Meritkom a limitom pre novl vystavbu v stabilizovanom izemi je najmé charakteristicky obraz a
proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejSich dokumentacii



alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uUzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi sa
uskutoCiluje na zdklade ukazovatelov intenzity vyuZitia uzemia vo funkénej ploche. Z
celomestského pohl'adu nie je mozné, ani ucelné obsiahnut’ detail a zlozitost’, ktoru predstavuje
stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neumerné
zat'azenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom Gzemi umiestnit’.

Z hl'adiska vizby novej zastavby k povodnej Struktire je potrebné:

* na uzemi centra mesta

* v historickom jadre mesta — novu zastavbu prisne podriadit’ charakteru, sposobu a diel¢im
charakteristikam existujucich stavieb v izemi. 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 Urovni porovnania s intenzitou dosahovanou na
inych pozemkoch daného bloku. Nestanovovat’ ukazovatele pre celt stabilizovanu funként plochu,
v ramci ktorej sa nachadzaju historicky typické bloky zastavby, s rozdielnou charakteristikou a tym
aj hustotou zastavby,

* v ostatnom uzemi centra mesta prevlada v ramci stabilizovanych tzemi blokovy charakter
existujucej zastavby.

V ramci jednotlivych funkénych ploch sa mézu nachadzat’ bloky zastavby s odliSnou intenzitou
zastavby. Z hl'adiska ich dostavby sa pozaduje reSpektovat’ typicky charakter bloku. V urcitych
pripadoch — zvyraznenie narozi, nadstavby — mdze dojst’ k vySSej intenzite vyuZzitia pozemku v
porovnani s okolitou existujucou zastavbou. Urcujice su vSak regulativy (stavebna Ciara, vyska,
odstupy a pod.) vyplyvajuce z existujicej stavebnej Struktury bloku.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych tizemi v meste je uplatnit’ poziadavky
a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvysenie kvality
zastavby, ale aj zvysenie prevadzkovej kvality izemia).

Z uvedeného vyplyva, Ze uvazovana zmena zameru nie je v rozpore s Uzemnym planom hlavného
mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
so zmenou stavby pred dokonéenim: |,, Apartmanovy dom, Panenska xX, Bratislava“
na parcele Cislo: XXXX
v katastralnom uzemi: Staré Mesto
miesto stavby: Panenska xx, Bratislava
Odovodnenie :

Navrhovanou zmenou stavby nedochadza k zmene funkéného vyuzitia objektu oproti funkénému
vyuzitiu uz povolenej stavby a sucasne nedochadza ani k takej vyraznej zmene objemovych
parametrov stavby, ktoré by mali vyrazny vplyv na posudzované parametre stavby vo vztahu
Kk platnému uzemnému planu Vramci Stabilizovaného uzemia, v ktorom je stavba navrhovana.
Zmenou stavby pred dokoncenim dochadza k zmene charakteru stavby hl'adiska stavebného
zakona, nakol'ko sa uz nebude jednat’ o novostavbu ale o zmenu dokonéenej stavby, ktora mala byt
Vv pévodnom zamere asanovana v celom rozsahu.

Hlavné mesto SR Bratislava, ako prislusny dotknuty organ podl'a §140a ods. 2 zakona ¢.50/1976
zb. 0 tizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov
je podla §140b ods.3 cit. zakona viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavdzného



stanoviska, ktoré vo veci vydal, to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavédzné stanovisko vydal, alebo podstatnej zmene skutkovych
okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal. Ak dotknuty organ vyda neskorSie zavdzné
stanovisko, uvedie v nom, ¢i jeho predchadzajlice zavdazné stanovisko sa neskorSim zaviznym
stanoviskom potvrdzuje, dopiiia, meni alebo nahradza s uvedenim dévodov podl'a zakona.

Prepracovanie projektovej dokumentacie stavby predstavuje podlPa §140b ods.3
stavebného zakona podstatni zmenu skutkovych okolnosti, z ktorych hlavné mesto ako
dotknuty organ pri vydavani predmetného zavizného stanoviska vychadzalo.

Na zaklade vysSie uvedeného hlavné mesto dopiiia svoje zavizné stanovisko & MAGS
ORM 42404/09-243268 zo diia 30.06.2009 nasledovne:

Text zavizného stanoviska — podmienky sa dopliiia :
z hPadiska zaujmov sledovanych oddelenim dopravného inZinierstva:

- Staticku dopravu v pocte 4 parkovacie miesta ziadame riesit’ podl'a vykresu €. 2, revizia
X, ,,Plan organizacie dopravy- Situacia, oktober 2019, DOSTY s.r.0.*.

- Vpripade zmeny funkéného vyuzitia objektu bude potrebné staticki dopravu
prehodnotit’.

- ripadné stavebné upravy verejnej komunikacie a chodnika, ako aj dopravné znacenie
Pripad taveb y komunik hodnika, ak d
pozadujeme rieSit ako sucast stavby a odsuhlasit S prisluSnym  spravcom
komunikéacie/chodnikov.

Tato zmena zavazného stanoviska tvori neoddelite'ni sucast’ zaviazného stanoviska ¢. MAGS
ORM  42404/09-243268 zo dia 30.06.2009, ktoré bolo vydané k stavbe ,,Apartmany

Panenska 35¢. Cely ostatny text v ¢asti podmienky predmetného zavézného stanoviska zostava
v platnosti.

S pozdravom

1x paré projektovej dokumentécie sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Prilohy: 1x vykres €. 2, revizia X, ,,Plan organizacie dopravy- Situacia, oktober 2019,
DOSTY s.r.0.”.

Co: MC Bratislava — Dubravka
Magistrat archiv, ODI






