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

investor: VP Epsillon Invest s.r.o., Michalska 19, Bratislava, v zastupeni
Advokatska kancelaria JakubCova a partneri, s.r.o.

investi¢ny zamer: DOM SPISOVATELOV - MODERNIZACIA, k.u. Staré Mesto,
Bratislava

Ziadost zo dna: 15.02.2023, doplnena 05.05.2023

typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre uzemné rozhodnutie

zodpovedny projektant: Ing. arch. Marian Sulik,

autorizovany architekt 0116 AA;
datum spracovania dokumentacie: 6/2021

Predmetom projektovej dokumentacie je zmena dokoncéenej stavby nebytovej budovy - Dom
spisovatelov formou dostavby, prestavby a nadstavby, umiestneného v narozi ulic Laurinskej
a Rybarska brana. V suc¢asnosti ma objekt Domu spisovatelov 1 podzemné podlazie,
6 nadzemnych podlazi, pricom na streche 6.NP sa nachadza nadstavba s technickym
zariadenim. Pd&dorysné rieSenie budovy je od 2.NP v tvare pismena ,L“ kopirujuce ulice
Laurinska a Rybarska brana. V pddorysnom prieseCniku sa nachadza hlavny zvisly
komunikaény systém. Zastavana plocha je 753 m?. Samotna budova bola realizovana v 70 -
rokoch v duchu funkcionalizmu a je prikladom kvalitnej architektury neskorej moderny.
Zmenou dokoncenej stavby vznikne objekt s jednym podzemnym podlazim a 7 nadzemnymi
podlaziami, kde 6.NP a 7.NP je rieSené ako uskocené od uli¢nej ¢asti Laurinskej a Rybarskej
brany. Typologicky ostava objekt ako nebytova budova s funkénou naplfiou prechodného
ubytovania. Zastavana plocha objektu ostdva nezmenend, objem sa zvadésuje nadstavbou
a obostavanim vnutroblokového priestoru nad 2.NP. Uzatvorenim priestoru vznika vstupna
dvorana, ktord prechadza celou vyskou objektu. Proporénost pouzitych architektonickych
prvkov, c¢lenenie fasad ako aj materidlové vyjadrenie sa modernizaciou zachovava.
Modernizaciou sa vytvoria dve nové komunikac¢né jadra po stranach vstupnej haly/dvorany.
Jadro pristupné z Rybarskej brany je prioritne uréené pre obsluhu a prevadzku objektu,
na vstupy do suterénu pre zamestnancov zazemia objektu a prevadzku restauracie. Hlavny
vstup do objektu je rieSeny z Laurinskej ulice.

V suteréne objektu sa nachadza revitalizovany Klub Spisovatelov - reStauracia/bar
so zazemim. Rovnako je v suteréne umiestnené prevadzkovo - technické zazemie.
Na 1.NP/parteri sa nachadzaju prevadzkové priestory Spolku Spisovatelov a jednotlivé
obchodné prevadzky sluzieb s priechodom do dvorany, ktora je dotvorenda oddychovym
priestorom na sedenie, kaviarfiou a prvkami zelene. Vstupy do jednotlivych obchodnych
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priestorov su z uliénych stran. Funkéné vyuzitie typickych podlazi 2.NP — 5.NP je prechodné
ubytovanie. Na 6.NP sa nachadza reStauracia sterasou aso ,Sky barom“. 7.NP, ktoré
je z uli¢nej asti zasunuté, je technickym podlazim. SU tu umiestnené technologické priestory
kotolne, chladenia a ostatné technické priestory. Objekt je zastreSeny plochou strechou,
systémom zelenej strechy Urbanscape. Plochd strecha nad dvoranou je ukon¢end velkym
sklenenym vypuklym svetlikom. Vyska atiky strechy je na kéte 24,100 m od podlahy prizemia
+0,000 m. Podlaha terasy pri restauracii na 6.NP je na kéte +17,600 m.

Zabezpecenie statickej dopravy nie je mozné riesit v ramci stavby. Potrebné naroky
na staticku dopravu budu rieSené zmluvne v parkovacich domoch v blizkosti rieSenej stavby.

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

- vymera zdujmového Uzemia: 753,00 m?2 - nemeni sa

- zastavana plocha: 753,00 m? - nemeni sa

- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 3 663,40 m? (poévodny objekt: 2 587,84 m?)
- zelen na teréne: 0 m?2 (poévodne: 0 m?)

- plocha zelenej strechy: 278,00 m?

- spevnené plochy: 0 m? (poévodne: 86,00 m?)

- pocet bytovych jednotiek: 0 - nemeni sa

- pocet ubytovacich jednotiek: 33

- pocet podlazi PP/NP: 1/7 (pbvodne: 1/6)

- pocet parkovacich miest: 5 - formou najmu

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

Pre uzemie, ktorého sucastou je zaujmovy pozemok reg. ,C" parc. €. 118/3, k.u. Staré Mesto,
UPN stanovuje:

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

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia slUZiace predovéetkym pre umiestnenie polyfunk&nych objektov byvania a ob¢ianskej
vybavenosti v zénach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,
s dbrazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpedujlce 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 cCasti zdastavby funkénej plochy. Zariadenia obdianskej
vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.
Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické
vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Pozemok je su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. UPN
v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zdasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom
a limitom pre novld vystavbu v stabilizovanom Uzemi 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 uskuto¢fiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuZzitia Gzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zloZitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom uzemi. Ak novy ndvrh nerespektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast

resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uzemi

umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Struktuire je potrebné:

¢ v historickom jadre mesta— novu zastavbu prisne podriadit charakteru, spdsobu a diel¢im
charakteristikdm existujlucich stavieb v Uzemi. Nova zdstavba musi reSpektovat blokovy
charakter, parcelaciu, vysku, tvar strechy a dalSie 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 cell stabilizovanu funkénu plochu, v ramci ktorej sa nachadzaju historicky typické
bloky zastavby, s rozdielnou charakteristikou a tym aj hustotou zastavby.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvys$enie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).Na zaklade vysledkov
postdenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti tzemia: zmieSané Uzemia byvania a obcianskej vybavenosti, kdd
funkcie 501, patria ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného
stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb medzi pripustné spbésoby vyuzitia funkénej
plochy;

¢ Navrhované funkéné vyuzitie rieSeného objektu nemeni funkciu oproti jestvujucemu stavu,
po modernizacii bude rovnako ako v suasnosti nebytovou budovou podla § 43c
Stavebného zdkona. Navrhovanou zmenou dokoncéenej stavby sa pomer bytovej funkcie
celkovych nadzemnych podlaznych pléch v ramci rieSenej funkénej plochy nemeni.

e Objekt sa nachadza v Pamiatkovej rezervacii Bratislava. K predlozenej projektovej
dokumentdcii bolo dolozené zavdzné stanovisko Krajského pamiatkového uradu
v Bratislave, ¢islo: KPUBA-2021/2734-2/8113/FAL, zo dha 05.02.2021, v ktorom je zéamer
schvaleny pri dodrzani zadefinovanych podmienok.

-z hradiska intenzity vyuZitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zédklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia
plodné bilancie zaujmové uzemie priemer. hodnoty
navrh /jestvujuci objekt/ vo FP
- zaujmové Uzemie: 753,00 m?
- zastavana plocha: 753,00 m? I1ZP =1/1 IZP = 0,90
- podlazna plocha (NP): 3663,40 m? IPP = 4,86/3,43 IPP = 4,88
- zapoditatelna zelen: om? KZ =0/0

e Objekt, ktory je predmetom rieSenia, je sucastou blokovej zastavby historického jadra na
Laurinskej ulici. Dosahované ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia - index zastavanych
pléch a koeficient zelene zostdvaju naich pévodnych hodnotdch. Dostavbou
vnutroblokovej Casti objektu v Urovni mierne narasta index podlaznych pléch oproti
jestvujucemu stavu. Jeho vysledna hodnota 4,86 je niZSia ako priemerna hodnota tohto
ukazovatela vo funkénej ploche.

Vzhl'adom na uvedeny rozsah modernizacie a reSpektovanie poziadaviek Pamiatkového
uradu Slovenskej republiky obsiahnutych v ich vyjadreni zo diha 05.02.2021, je mozné
konstatovat silad s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
Vv zneni zmien a doplnkov.



Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s umiestnenim stavby: DOM SPISOVATELOV - MODERNIZACIA
na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: 118/3
v katastralnom uzemi: Staré Mesto
miesto stavby: Laurinska ulica, ulica Rybarska brana

Na podklade odborného postidenia oddeleniami magistratu v zmysle §14 ods. 1 zadkona 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 zadvdazného
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 hl'adiska urbanisticko — architektonického rieSenia a tvorby verejného priestoru:

e podlubie na narozi Rybarskej brany alLaurinskej ulice v doterajSom rozsahu povazujeme
za vyznamny prvok pévodného architektonického rieSenia a identity verejného priestoru,
ako ajjeho prevadzkovej kvality; akceptujeme vSak stanovisko organov pamiatkovej
ochrany v tejto veci;

e v radmci skvalitnenia verejného priestoru odporuc¢ame napojit vstupy do jednotlivych
najomnych priestorov z pesej zény bezbariérovo;

o reSpektovat vSetky pripomienky a poziadavky Pamiatkového Uradu Slovenskej republiky;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

Hlavné mesto SR Bratislava v zmysle § 2 ods. 4 zakona €. 135/1961 Zb. o pozemnych
komunikaciach (cestny zékon) a z hladiska verejného dopravného vybavenia so stavbou ,,Dom
spisovatelov” suhlasi s podmienkami:

e pozadujeme riesit priestor pre odkladanie bicyklov pre navrhovanu funkciu s kapacitou
navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury;

¢ nakolko sa jedna o rekons$trukciu a modernizaciu priestoru umiestneného na pesej zoéne,
kde nie je mozné vybudovat statickli dopravu v rdmci pozemku stavby, ani v pesej
dostupnosti, akceptujeme vykazanie statickej dopravy formou najmu;

e V pripade, Ze sUcastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej pozemnej komunikacie na susednu nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného
spravneho organu;

z hl'adiska ochrany obrazu mesta odpori¢ame nasledovné:

e aby celkova vyska objektu neprekroCila suc¢asnu vysku (vySkové zarovnanie rimsy
v uliénej fasade s vedlajsim objektom - byvaly objekt mlieéneho bufetu), aby nedoslo
k nepriaznivému dopadu na strednu krajinu bloku, viditelnd najma z vyhliadkovych bodov
na Michalskej vezi a radni¢nej vezi;

e gotické sedilie v parteri su tak vyznamnym historickym prvkom, Zze by mali byt
prezentované v celku a neosadzat do nich Ziadnu priec¢ku, ani sklenenu;

z hladiska 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 hl'adiska tvorby zelene/adaptacie na zmenu klimy re$pektovat UPN Zmeny a doplnky 07,
kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy:

e v mestskom prostredi vyuzivat a budovat vodné prvky — napr. reten¢né a biotopové vodné
plochy a jazierka, fontadny, vodna hmla, zvySovanie poctu pitnych fontédnok a dalSich
vodnych ochladzujucich prvkov;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporic¢ame realizaciu
vertikdlnych zelenych stien, fasdd a vegetacnych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanaliza¢ného systému zlepsenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

e zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatoénu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a unikom tepla, zniZzovat 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 investi¢nej ¢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 investicného 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 ddva Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni prdvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavdzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdené vykresy: KOORDINACNA SITUACIA, M 1:500, PODORYS 1.NP, M 1:150,
REZ A - A, M 1:150

Co: MC Bratislava — Staré Mesto
potvrdené vykresy: KOORDINACNA SITUACIA, M 1:500, PODORYS 1.NP, M 1:150,
REZ A - A, M 1:150
Magistrat OUIC - archiv

S pozdravom

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



