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Predlozena projektova dokumentacia rieSi: zmenu podvodného rieSenia objektu
z apartmanového domu uré¢eného na prechodné ubytovanie (40 ubytovacich jednotiek)
na bytovy dom (27 bytovych jednotiek a5 apartmanov - z dbévodov nevyhovujlcich
svetlotechnickych podmienok). Celkova podlaznost objektu sa nemeni, objekt bude mat aj
v novom rieSeni jedno podzemné podlazie a Sest nadzemnych podlazi.

Zmenou funkéného vyuzitia objektu dochadza aj k dispozi¢énym zmendm v ramci jednotlivych
podlazi. Na 1.PP nebude realizované zazemie a zasobovanie objektu, rozsirené budu plochy
pre parkovanie vozidiel z 8 parkovacich miest na 14 parkovacich miest, z toho 10 formou
dvojuroviiovych zaklada¢ov. Na 1.NP pdévodne navrhovand funkcia pre jeddlen, kuchyru
a zazemie bude nahradend 5 bytovymi jednotkami ajednym apartmanom. Rovnaky pocet
bytov + apartman su navrhované aj na podlaziach 2.NP — 5.NP. Na 6.NP su navrhované dve
bytové jednotky na zvacsenom podoryse oproti pévodnému rieSeniu, v ramci ktorého bola
na 6.NP rieSend iba strojoviia vzduchotechniky a pristupové schodisko. Upravou
konstrukénych vySok podlazi dochadza k znizeniu maximalnej vysky nad uroviiou 6.NP
z pévodnych +20,35 m na +20,19 m. Zastavana plocha objektu sa nemeni. Nedochadza
ani k zmene vyskového osadenia objektu t.j. v Urovni 1.NP +0,000 = 142,67 m n.m. Bpv.

Clenenie stavby na stavebné objekty:

S0 100 Pozemny stavebny objekt

S0 200 Komunikaéné plochy — vozidlové plochy, peSie komunikacie
S0 300 Vodovodna pripojka (Uprava)

S0 400 Kanaliza¢na pripojka (Uprava)

S0 700 Pripojka SLP (uprava)

S0 950 Vonkajsie osvetlenie

Investi¢ny zamer z hladiska dopravného rieSenia: Statickd doprava je rieSena na pozemku
stavby v pocte 21 parkovacich miest, z toho 14 parkovacich miest v garazi a 7 parkovacich
miest na teréne (v zmysle vypoctu ndrokov na statickd dopravu podla STN 73 6110/Z2 je
potrebnych 38 parkovacich miest). Dopravné pripojenie bude zabezpecené z miestnej cesty
Obchodna.

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o izemnom 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 stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
Vv zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len L,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky reg. ,C" KN parc. ¢. 8465/9 a 8468/14,
k.U. Staré Mesto, Bratislava, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie izemia:

e ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané tizemia byvania a obé&ianskej vybavenosti, kdd funkcie
501, rozvojové kod H

Podmienky funkéného vyuZitia ploch : Uzemia sliZiace predovietkym pre umiestnenie
polyfunkénych objektov byvania a obcianskej vybavenosti v zdnach celomestského
a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dérazom na vytvaranie mestského
prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti zabezpecujlice vysoku komplexitu prostredia
centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlaznd zastavba, v Uzemiach
vonkajSieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych
podlaznych pléch nadzemnej casti zastavby funkénej plochy. Zariadenia obdcianskej
vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.
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Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické
vybavenie, garadze a zariadenia pre poziarnu a civilnd obranu.

Spoésoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajuce: polyfunkéné objekty byvania a obcianskej vybavenosti

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestiiovat najma: bytové domy, zariadenia obcianskej
vybavenosti zabezpedujlice vysoku komplexnost prostredia centier a mestskych tried:
zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultiry a zdbavy, zariadenia cirkvi
a na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného
stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti,
zariadenia 8kolstva, vedy a vyskumu, zelen liniovud a plosnu, vodné plochy ako suc¢ast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia
Pripustné vobmedzenom rozsahu: v Uzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom
rozsahu najma : rodinné domy, zariadenia $portu, U¢elové 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 domacnosti

Nepripustné: v Uzemi nie je pripustné umiestiiovat najma: zariadenia s negativnymi Ucinkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, aredlové zariadenia obcianskej vybavenosti s vysokou
koncentraciou 0séb a narokmi na obsluhu Uzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy,
aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby,
skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory, stavby na individualnu
rekredciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu,
tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia
nesuvisiace s funkciou

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemky reg. ,,C" KN parc. ¢. 8465/9 a 8468/14, k.U. Staré Mesto su sucastou Uzemia, ktoré
je definované ako rozvojové uzemie, regulacny kéd H.

Rozvojové Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnu zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spbsobu zdastavby
velkého rozsahu. V danom uzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia, viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu:

kod regulacie H

Regulativy intenzity vyuzitia rozvojovych Gizemi pre vonkajSie — mestské Casti: Dubravka

Kod |IPP |Kad Nazov Priestorové usporiadanie 1ZP KZ
regul. | max. | funkcie | urbanistickej max. min.
funkcie
H 2,1 501 ZmieSané Uzemia | zastavba mestského typu 0,42 0,25
byvania
a obcianskej
vybavenosti
Poznamka:

e index podiaznych pléch (IPP), uddva pomer celkovej vymery podlaZnej plochy nadzemnej casti
zdstavby k celkovej vymere vymedzeného uzemia funkcnej plochy, prip. jej casti. Je formulovany ako
maximaine prijpustnd miera vyuZitia uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitelnost
a fjednoznacnost stanovenej poZiadavky a jednoduchd moZnost vyjadrenia dalsich nadvéznych
ukazovatelov, kritérif a odporucani,

e index zastavanych pléch (IZP) uddva pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom uUzemi
funkcnej plochy, prip. jej casti k celkovej vymere vymedzeného tuzemia. Je stanoveny v zavislosti
na polohe a vyzname konkrétneho uzemia, na spésobe funkcného vyuZitia a na druhu zdstavby,

e koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleri na rastlom teréne,
zeleri nad podzemnymi konStrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V requldcii
stanovuje ndroky na minimdiny rozsah zelene v ramci regulovanej funkcnej plochy a pdsobr
vo vzdjomnej previazanosti s viastnou funkciou. Stanoveny je najméd v zavislosti na spdésobe
funkcného vyuZitia a polohe rozvojového uzemia v ramci mesta, podiel zapocitatelnych ploch zelene



v dzemi (m?) = KZ x rozloha funkcnej plochy (m?).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia:
vo funkénom vyuziti Uzemia: zmieSané Uzemia byvania a obdianskej vybavenosti, kod
funkcie 501, patria bytové domy medzi pripustny spdsob vyuZitia funkénej plochy;

podiel funkcii vo funkénej ploche:

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

- celkova podlazna plocha: 105 554 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 64 115 m? 64,74% max. 70%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 41439 m? 39,26% min. 30%

podiel byvania je vrozmedzi do 70 % celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy, ¢o bolo preukdzané kontrolnym prepoctom celej funkénej
plochy;
navrhovana investi¢na Cinnost je z hladiska navrhovaného funkéného vyuZitia v sulade
s UPN.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepodctov pri posudzovani stavby):

navrhovanou zmenou stavby pred dokonéenim nedochddza k zmene vymery zastavanej
plochy objektom, ani k zmene vymery pléch zelene, v désledku ¢oho sa nemenia hodnoty
ukazovatelov intenzity vyuZitia Uzemia — indexu zastavanej plochy (0,42) a koeficientu
zelene (0,44);

zmenou stavby dochddza k nadrastu indexu podlaznych pléch, z dévodu zvaésenia vymery
plochy 6. nadzemného podlazia(295,77 m?z povodnych cca 37,25 m?). Index podlaznych
pléch je vyhodnocovany na zaujmové Uzemie pozostavajuce z pozemkov reg. ,C" KN
parc. €. 8465/1, 8465/2, 8465/3, 8465/4, 8465/5, 8465/6, 8465/8, 8468/8, 8468/15,
8474/16, 8469, 8466, 8468/7, 8468/14 a 8465/9, k.u. Staré Mesto — vnutroblok pristupny
cez objekt Obchodna ul. €. 42, Bratislava. Index podlaznych pléch dosahuje hodnotu 1,95,
o je menej ako maximalna hodnota IPP pripustnd pre zaujmové Gzemie stanovena UPN -
2,1;

zmenou konstrukénych vysok jednotlivych podlazi objektu doslo k miernemu znizeniu
celkovej vysky navrhovaného objektu, z pévodnej maximalnej vysky atiky + 20,35 m
nad 6.NP (technické podlazie) na + 20,01 m nad 6.NP;

na zaklade doloZzeného suhlasného stanoviska KPU k zmene vyuzitia 6.NP, z hladiska
architektonického rieSenia navrhovanu zmenu akceptujeme.

UvaZovana zmena stavby pred dokonéenim je v stlade s Uzemnym planom hlavného mesta

SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI

so zmenou stavby pred dokon¢enim: | APARTMAN RESIDENCE OBCHODNA -
BRATISLAVA

na pozemkoch: red.,,C“KN parc. ¢. 8465/9 a 8468/14

v katastralnom Uzemi: Staré Mesto

miesto stavby: Obchodna ul.




Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej ndrodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skulsenosti, znalosti vSeobecne zdvaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

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

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

e Ziadatel (investor) je povinny informovat buducich vlastnikov nehnutelnosti v ramci
predmetnej stavby, ze adresny bod (predmetnej stavby) nie je zahrnuty do parkovacej
politiky PAAS, ateda nie je mozné si zakupit parkovacie karty pre rezidentské
a navstevnicke parkovanie. Odporuc¢ame uviest tuto povinnost do Zmluvy o prevode
jednotlivych nehnutelnosti objektu;

e pre parkovanie bicyklov Ziadame vybudovat Cdiastoéne kryté cyklistické statie
pre navstevnikov a obyvatelov v bezprostrednej blizkosti vchodov do budovy, s kapacitou
navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury, typ stojana obratené U,
ktory umozfiuje zamknutie ramu bicykla v zmysle TP085 s plynulym prijazdom
pre cyklistickl dopravu;

e v podzemnych gardzach ziadame vybudovat bezpelné statie pre dlhodobé parkovanie
bicyklov pre obyvatelov;

¢ v spolo¢nych priestoroch domu na 1.NP Ziadame vytvorit vnutorné bezpeéné parkovanie
bicyklov s plynulym a bezbariérovym pristupom z vonkajsich priestorov;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:

e v ramci implementacie adaptacnych opatreni, nevyhnutnych k zvyseniu odolnosti Uzemia
voci dopadom klimatickych zmien, odporu¢ame zrazkové vody v Uzemi zadrzat a navrhnut
delenu kanalizaciu;

e problematiku nakladania so zrazkovymi vodami je nutné riesit tak, aby povrchové vody
z novourbanizovanych uzemi boli eliminované na mieste ich vzniku, navrhom vhodnych
reten¢no-infiltracnych zariadeni, ako su zelené strechy, retenéné nadrze (z ktorych méze
byt zavlaZovana aredlovd zelen) avsaky. Vodozadrzné opatrenia zvysSuju vypar
zrazkovych véd, ¢im sa zlepSuje kvalita mikroklimy, zabezpecuje sa ochladzovanie
okolitého prostredia a zaroven obnovuje prirodzeny kolobeh vody v prirode.

z hl'adiska tvorby verejnych priestorov, tvorby zelene a adaptacie na zmenu klimy:

e spevnené plochy v smere od vjazdu z Obchodnej odporuc¢ame riesit na jednej nivelete,
diferencovat pre jednotlivé druhy mobility — plochy pre IAD, plochy pre pesi pohyb,
cyklopohyb a verejny priestor pre vstupy do objektov, kvoli bezpecénosti chodcov
jednotlivé trasy vyznacit v materidlovom/farebnom rieseni povrchu; priestor doplnit
vysadbou zelene, doplnit mobilidr a pod.; tvorbu verejného priestoru navrhnut na podklade
zasad z Manualu verejnych priestorov Bratislavy (spracovatel MIB 2020), ktory definuje
zakladné principy tvorby verejného priestoru; pre detailné rieSenie jednotlivych prvkov su
vypracované spodrobriujice dokumenty ako napr. - principy a Standardy povrchov
chodnikov, Zelefi v meste a pod.;

e doplnit v ramci skvalitnenia verejnych a poloverejnych priestorov v Uzemiach s bytovou
funkciou plochy pre komunitné aktivity pre obyvatelov ako su pobytové priestory, detské
ihrisko a pod.;



z hladiska adaptacie na zmenu Kklimy (privalové dazde striedaju obdobia sucha)
pozadujeme realizovat vSetky spevnené plochy materidlmi priepustnymi pre zrdzkovu vodu
umozfujuce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v Uzemi;

e pri vstupoch do objektu zohladnit plochu pre cyklistickd infrastrukturu — odstavné plochy
a Uschovu bicyklov;

o vSetky parkovacie miesta na teréne riesit povrchom priepustnym pre zrazkovu vodu-
pozadujeme uplatnit formu tzv. ,zeleného parkoviska“, t.j. napr. vegetacnu dlazbu,
kombinaciu pevného podkladu s vegetacnou dlazbou a parkovacie miesta prestriedat
vysadbou stromov a zelene;

e gardz z hladiska udrzatelného energetického riesenia odporu¢ame prirodzene odvetrat
na viacerych miestach (mitigacné opatrenia na znizovanie dopadu zmeny klimy), doplnit
vybavenie technickou infrastruktirou na podporu e-mobility vratane infrastruktiry
pre cyklodopravu;

e ako sucast parteru doriesit odpadové hospodarstvo, zber musi byt dobre pristupny

z verejnej komunikacie, upozorfiujeme na priestorové naroky kontajnerovych stanovist

resp. osadenie inych foriem zbernych néadob (vid Manual pre stavbu a rekonstrukciu

kontajnerového stanovista vo verejnom priestore HMSR Bratislavy 2020);

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

e vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenske] republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo drfa 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelei a ochrane drevin (dalej jen ,VZN"), ktoré su sucastou
verejnej zelene na uUzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najma
s ustanovenim § 7 ods. 4 pism. c) spomenutého VZN, podla ktorého je osoba vykonavajlca
akékolvek zasahy do verejnej zelene v zmysle zabezpecenia ochrany drevin povinna,
v oddévodnenych pripadoch po pisomnom suhlase vlastnika pozemku, viest vykopovu ryhu
v korenovej zéne stromu minimalne vo vzdialenosti Stvornasobku obvodu kmena meraného
vo vyske 1,3 m, najmenej vS8ak 2,5 m od paty kmena;

z hladiska tvorby zelene/adaptacie na zmenu klimy resSpektovat v dalSom stupni
dokumentacie UPN Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dosledky
zmeny klimy, najma v nasledovnych bodoch:

e zhladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odpori¢ame realizaciu
vertikdlnych zelenych stien, fasad a vegetaénych striech; zvolit svetlé materialy a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrdzkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych voéd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizacného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

e zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania
do podlozZia ¢i nasledného retencovania;

e zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatoénu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a unikom tepla, znizovat mnoZstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuZivat alternativne zdroje energie
a nezavadné stavebné materialy.

Upozoriiujeme/odporucame:

e v pripade, ze stucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava, alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu =z dotknutej komunikdcie na susednlu nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného
spravneho organu;

e 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 zamer 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¢cného zdmeru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investi¢ného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.

Toto zavazné stanovisko nahradza pévodne vydané zavdzné stanovisko hlavhého mesta
Slovenskej republiky Bratislavy kinvestic¢nej ¢innosti ¢. MAGS ORM 38071/12-56944
zo diha 25.05.2012 vydané k stavbe: ,APARTMAN RESIDENCE OBCHODNA, BRATISLAVA,
pozemky parc. ¢. 8468/7, 8468/8 a 8465/1, k.u. Staré Mesto, Bratislava“.

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 organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdené vykresy: situacia architektonicka
Co: MC Bratislava — Staré Mesto

potvrdené vykresy: situacia architektonicka
Magistrat ODI, OUIC — archiv

S pozdravom

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



