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PredloZzena dokumentacia rieSi: zmenu dokoncenej stavby - rekonstrukciu a dostavbu troch
povodnych objektov, ktoré su prepojené do jedného funkéného celku. K jestvujucej stavbe bolo dia
27.03.1998 (pravoplatné 11.05.1998) vydané uzivacie povolenie na stavbu: ,Rekonstrukcia
objektov na administrativu a obytnua ¢ast’ v podkrovi objektu na Mikulasskej ¢. 3 a 5 v Bratislave,
na pozemku parc. ¢. 650 k.u. Staré Mesto“. Objekt je situovany na hradnom kopci S pristupom
z Mikulasskej, Beblavého ulice a hradnej zahrady. Predmetom projektovej dokumentacie je
rekonstrukcia a dostavba povodnych objektov, ktoré tvoria jeden funkény celok — polyfunkény
dom. Projekt riesi architektonicko — hmotovi zmenu, dopravné napojenie a odstavné plochy, ale aj
zmenu funkénej naplne. Objekt je napojeny na vsetky inzinierske siete — verejny vodovod,
kanalizaciu, plyn a elektrinu.

Existujuci objekt tvoria tri kridela, ktoré su v technickej sprave oznacené ako objekt A (juzné
kridlo), objekt B (stredné kridlo) a objekt D (severné kridlo). Hlavnou architektonicko — hmotovou
zmenou je odstranenie preskleného kubusu, ktory je umiestneny na vychodnej strane objektu
atvoril vstupny priestor. Vlozenim novej Casti stavby, oznaCenej ako Cast C, medzi stre$né
konstrukcie objektov B a D vznikne mezonetovy byt. Strecha objektu C je navrhnuta ako plocha,
S extenzivnou zelenou, pricom jej uroven bude pod hrebeiimi striech objektov B a D.
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Casti objektu A, B a D s vo vykresovej ¢asti stavebnymi objektami SO.01, SO.02, SO.03., ¢ast’ C
je SO.04. Navrhovanou zmenou dokoncéenej stavby je i realizacia novych streSnych konstrukeii,
ktoré budt zhotovené bez vikierov, so streSnymi oknami a hrebene striech buda vo vyskach: SO.01
+9,13 m, SO.02 +11,43 ma SO.03 +11,43m. Nova VvloZena Cast’ stavby medzi strechami B a D ma
plocht strechu s vyskou +10,63 m.

Funkéné vyuzitie objektu:

-P6vodny stav: administrativny objekt (kancelarie a kaviaren) s byvanim v podkrovi;

-Navrhovany stav: Obc¢ianska vybavenost, (penzion s piatimi izbami, kaviaren s recepciou a dve
kancelarie) a byvanie (jeden mezonetovy byt);

Objektova skladba: SO.01, SO.02, SO.03 Polyfunkény objekt, SO.04 Spojovacia vstavba
podkrovného bytu, SO.06 Kanaliza¢na pripojka, SO.07 Pripojka plynu, SO.08 Pripojka vodovodu,
S0.09 Spevnené plochy nadvorie, SO.10 Spevnené plochy - odstavna plocha, SO.11 Elektricka
pripojka.

Objekt je rozdeleny na 4 ¢asti — budova A, B, C, D.

s SO.01 Polyfunkény objekt (pdvodne objekt A) — navrh: na prizemi kancelaria a na poschodi izba
penzidénu so vstupom cez objekt C.

s SO.02 Polyfunk¢ény objekt ( povodne objekt B) — navrh: je situovany ako stredny objekt
ama 2NP a podkrovie. Na prizemi je kaviarei S interiérovym sedenim a terasou, recepcia/bar,
sklad a hygienické zazemie. Vstup do kaviarne je z juznej strany objektu B. Na poschodi su izby
penziénu ¢. 2 a ¢. 3 avchod do budovy C a D. V podkrovi je kotolna, kancelaria, sklad a no¢na
z6na podkrovného bytu. Je tu i vychod na spevnenu plochu za objektom. Do izieb, kancelarie
a podkrovného bytu je pristup zodstavnej plochy na zapadnej strane pozemku v Grovni
podkrovia.

e S0.03 Polyfunkény objekt (ozna¢eny ako D) — navrh: izby penzionu ¢. 4 a ¢. 5 a Cast’ dennej
zony podkrovného bytu. Objekt D ma 2NP a podkrovie. Vstup do prizemia objektu (izba ¢. 5) je
priamo z pozemku z juznej strany. Vstup do izby ¢. 4 na 2. NP je cez objekt C. Vstup do
podkrovného bytu je z odstavnej plochy na zapadnej strane budovy. V objekte D sa nachadza
Cast’ dennej zony podkrovného bytu — kuchyna a jedalen.

+ S0O.04 Spojovacia vstavba podkrovného bytu (novy objekt C) — navrh: je situovany ako spojovaci
priestor objektov B a D. Novy objekt - exteriérova vstupna hala, terasa k izbe ¢. 4 a obyvacia izba
s terasou k podkrovnému bytu. Na prizemi sa nachadzaju vstupné priestory pre izby penzionu. Na
2. NP sa nachadza terasa, ktora prislucha k izbe ¢. 4 v budove D.

e S0.09 Spevnené plochy - nadvorie: tvori ho exteriérové posedenie kaviarne.

e SO.10 Spevnené plochy - odstavna plocha: tvoria uz existujuce plochy na zapadnej strane
pozemku, boli vyuZivané na parkovanie. Prijazd je cez regulovany vjazd na Zidovskej, ktora mé
svoj rezim prijazdu pre rezidentov. Navstevy prevadzok su prevazne pesi nakolko sa objekt
nachadza na hradnom kopci a zahrade. Na odstavnej ploche uvazuje investor s parkovanim
Siestich vozidiel. Nachadza sa tu tieZ stojisko na odpadky.

 Staticka doprava: Vypocet statickej dopravy (VSD) je podl'a STN 736110/Z21,Z2 pre funkcie:
byvanie (byt s vymerou 200,9 m?), ubytovacie zariadenie: penzion, kaviaren (2 zamestnanci, 5
izieb, 32 stoliciek, kaviaren 74,3 m?), kancelarie /A1.02. B3.04, (45,7 m?)/ (4 zamestnanci,
navsteva 35,6 m? &ista podlazna plocha). Vo vypocte boli pouzité koeficienty. kq=1 a kmp=0,05.
Podl'a VSD st potrebné tri stojiska.

o Navrh riesenia statickej dopravy: Sest’ stojisk na spevnenej ploche (SO.10).

Okolo objektu vedu pesie trasy z hradu do historického centra mesta. Vzdialenost' objektu od
verejnej garaze je do 300 m.




Udaje uvadzané v predlozenej projektovej dokumentécii:

Navrh: Povodny- skolaudovany stav:

Plocha rieseného uzemia: 831 m? (831 m?)
Zastavana plocha 378,8 m? (387,3m?)
Podlazna plocha celkom 888,9 m? (889,3 m?)
Podlazn4 plocha 1.NP 299,1 m? (345,2 m?)
Podlazna plocha 2.NP 321,0 m? (294,6 m?)
Podlazn4 plocha podkrovie — 268,8 m? (249,5 m?)
Uzitkova plocha 674,6 m? (659,7 m?)
Spevnené plochy 452,2 m? (443,7 m?)
Plocha zelene 0m? (0 m?)
Stavebny objem 268,8 m? (249,5 m?)
Vysky hrebenov striech:

SO 01 9,13m (8,78 m)

SO 02 11,43 m (10,43 m)

SO 03 11,43 m (10,43 m)

Plocha strecha 10,63 m -

Pocet bytovych jednotiek 1 3)

Intenzita vyuZitia izemia vo funkcnej ploche 1110 (v zatvorke uvedeny povodny stav)

Index podlaznych ploch IPP 1,47 (1,47)
Index zastavanych ploch 1ZP 0,46 (0,47)
Koeficient zelene Kz 0,0 (0,00)

V predmetnej stavbe je navrhnuty jeden mezonetovy byt a pat’ izieb penzionu (kazda ma svoje
hygienické zazemie a Cast’ dennt a no¢nt1), dve kancelarie, kaviaren s recepciou a barom.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podlPa § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢&. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
Vv zneni neskorsich predpisov:
Posudenie stavby vo vzt’ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
Vv zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05 a 06 (d’alej len ,,I'JPN“).
Pre izemie, ktorého sucast'ou su zaujmové parcely ¢. 650/5, 650/7, 650/9, 662/4 a 662/5 stanovuje
funkéné vyuzitie Gizemia:

a) parky, sadovnicke a lesoparkové upravy, cislo funkcie 1110

b) zmieSané izemia byvania a ob¢ianskej starostlivosti, ¢islo funkcie 501.
Funkéné vyuzitie izemia: (parcely ¢. 650/5, 650/7, 650/9, 662/4 a 662/5 — ¢ast’)

a) parky, sadovnicke a lesoparkové upravy, ¢islo funkcie 1110
Podmienky funkéného vyuZitia ploch: izemia parkovej a sadovnicky upravenej zelene s tpravou
lesoparkového charakteru.
Funkéné vyuzitie izemia: (parc. ¢. 662/5 — Cast)

b) zmieSané izemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501
Podmienky funkéného vyuzitia ploch: uzemia sluziace predovSetkym pre umiestnenie
polyfunkénych objektov byvania a ob¢ianskej vybavenosti v zonach celomestského a nadmestského
vyznamu ana rozvojovych osiach, s dorazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia
obcianskej vybavenosti zabezpecujiice vysokil komplexitu prostredia centier a mestskych tried.
Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v uzemiach vonkajSieho



mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych ploch
nadzemnej Casti zastavby funk¢énej plochy. Zariadenia obcianskej vybavenosti s situované
predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch. Sti¢astou tizemia st plochy
zelene, vodné plochy ako stcast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre
poziarnu a civilnt obranu.

Pozemky su sti¢astou tzemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie.
Stabilizované izemie je tizemie mesta, v ktorom uzemny plan ponechava suc¢asné funkéné vyuzitie
a charakter stabilizovaného sa zasadne nemeni.
Meritkom a limitom pre nova vystavbu v stabilizovanom uzemi je najma charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho tizemia, ktoré je nevyhnutné pri obstardvani podrobnejSich dokumentécii
alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi sa
uskutociuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia uzemia vo funkcnej ploche.
Z celomestského pohladu nie je mozné, ani ucelné obsiahnut’ detail a zlozitost’, ktora predstavuje
stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentuju existujucu zastavbu a vnaSa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neumerné
zatazenie pozemku, nie je mozné takiito stavbu v stabilizovanom uzemi umiestnit’.
Z hradiska vizby novej zastavby k povodnej Struktire je potrebné zohladnit’:

¢ Na uzemi centra mesta
v historickom jadre mesta — novl zastavbu prisne podriadit’ charakteru, sposobu a diel¢im
charakteristikdm existujuicich stavieb v izemi. Nova zastavba musi respektovat’ blokovy charakter,
parcelaciu, vysku, tvar strechy a d’al§ie 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 celu stabilizovant funként plochu,
v ramci ktorej sa nachadzaju historicky typické bloky zastavby, s rozdielnou charakteristikou a tym
aj hustotou zastavby
Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych tizemi v meste je uplatnit’ poziadavky
aregulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvysenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Cely existujici objekt sa nachadza vo funkénej ploche parky, sadovnicke a lesoparkové
upravy, ¢. 1110, vo funk¢nej ploche zmieSané izemia byvania a obCianskej vybavenosti, ¢. 501 sa
nachadza len ¢ast’ spevnenych ploch pred objektom.

V zmysle projektovej dokumentacie je predmetom investiéného zameru S nazvom
,Polyfunkény dom, Mikulasska 3, 5° zmena dokoncenej stavby, Spojena so zmenou ucelu vyuzitia
nebytovej budovy, v ktorej vacsinovy podiel tvoria plochy ob¢ianskej vybavenosti - penzion, ako
ubytovacie zariadenie na poskytovanie kratkodobého sezénneho ubytovania verejnosti asnim
spojené sluzby za thradu. Priestory penzionu dosahuju plosné vymery 51,6 m?2, 62,7 m?, 49,20 m?,
81,0 m? a 50,9 m? ; spolu 295,4 m? podlahovej plochy objektu. Vzhl'adom na navrhované funkéné
vyuzitie objektu, podiel bytovej funkcie ku funkcii obc¢ianskej vybavenosti v objekte ostava
nezmeneny (meni sa ¢ast’ administrativy na penzion — t.j. jeden druh obc¢ianskej vybavenosti za iny
druh obcianskej vybavenosti).

Z hPadiska zaujmov sledovanych oddelenim dopravného inZinierstva Kk predlozenej
ziadosti k stavbe “Polyfunkény dom, Mikulasska 3, 5%, na pozemkoch parc. ¢. 650/5, 650/7, 650/9,
662/4 a 662/5 v k. 0. Bratislava - Staré Mesto, Mikulasska 3-5, uvadzame:

Objekt sa nachadza na tzemi Mestskej pamiatkovej rezervacie V regulovanej zone
parkovania. Pristup na spevnent plochu je z pesieho chodnika okolo Bratislavského hradu, kde nie
je ziaduci pohyb vozidiel. Navrhovany rozsah statickej dopravy je navyseny oproti normovej



potrebe 0100 % (o tri stojiska), rieSeny je na existujucej spevnenej ploche (SO.10) a ostava
v rozsahu pévodného stavu t. j. S moznost'ou zaparkovat 6 vozidiel (v pripade povolenia vjazdu).

Na zaklade uvedeného nesuhlasime so “SO.10 Spevnené plochy — odstavnd plocha™ a
“S0.10* ziadame riesit’ len ako “Spevnené plochy*.

Podla vizemnopldanovacich podkladov (ODI uvadza):

« Podla UPN hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, r. 2007, v zneni zmien a doplnkov
predmetné pozemky nie su dotknuté novym vyhladovym zamerom dopravy, nakol'’ko predmetna
stavba sa nachadza na uzemi Mestskej pamiatkovej rezervacie.

« Komunikacia Mikulasska ulica je zaradena do siete miestnych ciest III. triedy a Zidovska ulica je
zaradena do siete miestnych ciest Ill. triedy. Vjazd do tzemia peSej zony je regulovanym
vjazdom na Zidovskej ulici.

Hlavné mesto ako organ tizemného planovania a obstaravatel’ Uzemného planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov prihliada pri umiestiovani zariadeni cestovného
ruchu, ktorych sucastou st aj penziony, prvorado na vychodiskové principy vyplyvajice
z celomestskej uzemnoplanovacej dokumentacie, ktorymi sa: ich navrhovanie prioritne do lokalit
v atraktivnom prostredi rekreacnych oblasti, do atraktivneho prostredia kultiurnych pamiatok,
Vv blizkosti zivého obchodného a kultiirno-spolocenského centra, v kontakte na aredly sportu, pricom
musia mat lahku dostupnost na Cestnu siet’ @ pesie napojenie na MHD.

Rieseny objekt sa nachadza vo vynimoc¢nej, turisticky atraktivnej polohe, kde ma navrhovany
penzidn - ako sezonne prechodné ubytovanie opodstatnenie.

Stavba sa nachadza v blizkosti narodnej kulturnej pamiatky Bratislavsky hrad, evidovanej
v UZPF pod ¢&.28/1 — 28/38. Pamiatkové hodnoty nehnutelnej narodnej kulturnej pamiatky
spoluvytvaraju prostredie, v ktorom sa pamiatka nachadza, a preto vzhl'ad a zmeny prostredia mozu
pamiatkové hodnoty ovplyvnit pozitivne, pripadne ich zvyraznit, ale mozu ich aj poskodit,
pripadne znehodnotit. Pamiatkové hodnoty niektorych pamiatok, najméd vyraznych historickych
dominant, akou Bratislavsky hrad rozhodne je, suvisia s rozsiahlym pril'ahlym tzemim.

Projektova dokumentacia investicného zameru bola predlozend Krajskému pamiatkovému uradu
v Bratislave, ktory vydal pod ¢. KPUBA-2020/16505-02/64131/MIC zo dna 18.08.2020 zavazné
stanovisko - v tomto bol predmetny investi¢ny zamer schvaleny s podmienkami.

Navrhovana zmena existujucej - skolaudovanej stavby, spojena so zmenou ucelu vyuzitia nema
negativny Vplyv na charakteristicky obraz dotknutej stabilizovanej funk¢nej plochy. Stavba zasadne
nemeni objemové parametre, index podlaznych ploch, index zastavanych ploch ani koeficient
zelene sa oproti ich p6vodnym hodnotam nemenia.

Na zaklade vysSie uvedeného, hodnotime navrhovany investiény zamer, So zmenou ucelu
vyuzitia, ako sulad s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien
a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
so zmenou dokoncenej stavby: »Polyfunkény dom Mikulasska 3, 5¢ Bratislava,
k.u. Staré Mesto
na parcelach cislo: 650/5, 650/7, 650/9, 662/4, 662/5 i 662/3
v katastralnom tzemi: Staré Mesto
miesto stavby: Mikulasska ulica — hradny kopec




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

z hradiska urbanisticko — architektonického riesenia:

e Objekt je sucastou Mestskej pamiatkovej rezervacie, Z uvedeného dovodu je potrebné plne
re$pektovat zavizné stanovisko KPU v Bratislave, vratane vietkych uplatnenych podmienok.

e Stavba bude skolaudovana v zmysle predlozenej projektovej dokumentacie, ako nebytova
budova, s prevazujucou funkciou penzion — ubytovacie zariadenie cestovného ruchu. Podiel
funkcie byvania Ziadame ponechat’ v povodnom rozsahu (29% nadzemnych podlaznych ploch).

e Stavebny objekt SO.10 ziadame pomenovat’ ako “Spevnené plochy*, nakolko vo funkénej
ploche parky, sadovnicke a lesoparkové upravy ¢islo funkcie 1110 je parkovanie na teréne
zaradené medzi nepripustné sposoby vyuzitia funkénej plochy- stavby a zariadenia nesuvisiace
s funkciou.

z hPadiska dosahovania ciePov izemného planovania:

e Stavebnik je povinny, za Ucelom postdenia stladu s tzemnym pldnom avydania zavdzného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokonéenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo priestorové
usporiadanie alebo ucel jej vyuzitia.

z hladiska rieSenia dopravného vybavenia:

e Objekt SO.10“Spevnené plochy— odstavna plocha* bude rieseny iba ako “Spevnené plochy*.

e Navrhované stavebné objekty vratane objektu smetnikov (okrem pripojok IS) a meracie
zariadenia objektu (elektromerné, plynomerné a iné skrine...) umiestnit’ na vlastnom pozemku
investora.

e Neprekrocit' rozsah vydanych “povoleni vjazdu®“, nad ramec vypoctu statickej dopravy, t.j tri
stojiska, v ktorom su zapocitané aj navstevy.

e Pripadné stavebné Upravy verejnych priestorov (napr. na pozemku parc. ¢. 662/3) riesit’ ako
stcast’ stavby a odsuhlasit’ ich prislusnym spravcom komunikacie.

Poznamka:

- Kamenny mir - oplotenie pozdlz verejnej pristupovej komunikdcie- chodnika “SO.05 Kamenné
mury* (Oplotenie vrdtane elektromerného zariadenia) — bol zt.¢. predlozenej DUR vypusteny).
Tento stavebny objekt nebol predmetom posudenia.

- Cast spevnenej plochy (SO.10) je na pozemku vo viastnictve Hlavného mesta - parc. ¢. 662/3 k.i.
Staré Mesto.

Toto zavidzné stanovisko Kk investi¢nej ¢innosti nenahradza zaviazné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

Dalej Vas upozoriiujeme, Ze zavizné stanoviska hlavného mesta k investiénej ¢innosti nenahradzaju
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 predchadzajuceho zavizného stanoviska, ktoré vo veci vydal;
to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a ktorych dotknuty organ zavdzné
stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ
vychédzal.

Dokumentaciu — 1x sme si ponechali

S pozdravom

Ing. arch. Matas$ Vallo v.r.
primator

Priloha: 1 x projektova dokumentacia - jej sucastou st potvrdené vykresy, uvedené nizsie;
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Pohl'ad vychodny a zapadny M 1:100; ¢.20 — ¢.22 podlazné plochy M 1:200;
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