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

investor: FORESPO-RENTAL 1 a.s., Karloveska 34, 841 04 Bratislava,
ICO 36 782 653 v zastlpeni Quiino s.r.o.

investi¢ny zamer: Obchodny dom - Velky Bata

ziadost zo dna: 26.04.2023 s poslednym doplnenim
25.09.2023

typ konania podla stavebného zdkona: konanie o zmene dokoncenej stavby
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre stavebné povolenie
spracovatel dokumentacie: Quiino s.r.o., Mostova 2, 811 05 Bratislava,
ICO: 51337 754

zodpovedny projektant: Ing. Daniel Debre

autorizovany architekt 2626 AA
datum spracovania dokumentacie: 10.2022

PredloZzena projektova dokumentacia rieSi: zmenu dokoncéenej stavby ,Obchodny dom
Velky Bata“ zroku 1931. Budova je pamiatkovo chranend, patri medzi objekty
funkcionalistickej architektiry na Slovensku. Objekt od svojho vzniku presiel dvomi
vyznamnejsimi rekonstrukciami aj so zmenou ucelu vyuzitia.

Predmetom zmeny dokondenej stavby je obnova a rekonstrukcia objektu s cielom prinavratit
budove pdvodny vizualny vzhlad a funkcie z obdobia jej vzniku pri zachovani sucasnych
narokov na vystavbu (legislativnych a technologickych). Objekt po rekonstrukcii bude
hmotovo zodpovedat hlavnym kompozi¢nym principom pévodného ndvrhu Prof. Dr. h. c. Ing.
arch. Vladimir Karfika.

Z prevadzkového hladiska sa budove vratia pévodné funkcie pre obchod a sluzby - obc¢ianska
vybavenost (obchodné a kancelarske priestory).

Vstup do nizSej Casti objektu (vstup pre verejnost) ostdva rieSeny z narozia Hurbanovho
nadmestia a Michalskej ulice. Bude sluzit ako hlavny vstup pre funkcie obchodu a sluzieb
umiestnenych v otvorenych priestoroch v prvom nadzemnom podlazi a druhom podzemnom
podlazi. PodlaZia budu prepojené komunikaénym schodiskom z hradnej priekopy a vytahom.

Vstup do vys$sSej Casti objektu ostdva rieSeny cez vstup z Hurbanovho namestia. Bude sluzit
ako hlavny vstup pre funkcie kancelarskych a obchodnych priestorov umiestnenych v druhom
az piatom nadzemnom podlazi. Su¢astou administrativneho celku budu aj spolo¢né priestory
pre porady, stretnutia a schédze umiestnené v druhom podzemnom podlazi s moznostou
pristupu pre verejnost.

Technologické miestnosti (a ich funkcie) st ponechané v existujucich dispozi¢nych polohach
v ramci objektu. V prvom podzemnom podlazi je situovana miestnost existujucej trafostanice,
v druhom podzemnom podlazi miestnost kotolne a vzduchotechniky.
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Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

Navrhovany stav Existujlci stav
vymera zaujmového lUzemia 637,64 m? 637,64 m?
zastavanad plocha 557,41 m? 557,41 m?
podlaznd plocha nadzemnych podlazi 1670,10 m? 1680,21 m?
podlazna plocha bytovej funkcie 0,00 m? 0,00 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie 1670,10 m? 1680,21 m?
zelen 33,99 m? 37,10 m?
spevnené plochy: 46,24 m? 43,13 m?
pocet podlazi PP/NP 2/5 2/5

Investi€ény zamer z hladiska dopravného riesenia:

V objekte sa z prevadzkového hladiska navrhuju funkcie zamerané pre obchod a sluzby, resp.
funkcie obcianskej vybavenosti (obchodné a kancelarske priestory). Staticka doprava je
rieSend v pocte 13 PM (formou najmu v nedalekom hoteli, resp. v jeho blizkosti na pozemkoch
parc. ¢. 8328/1, 2, 3,5, 7 v k. U. SM).

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 zavdzné 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:

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

Pre Uzemie, ktorého su&astou sU zaujmové pozemky parc. é. 55, k.u. Staré Mesto, UPN
stanovuje:
Funkéné vyuzitie Gzemia:
o UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obéianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované Gizemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia aredlov akomplexov obgianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Sucastou
Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie,
gardze a zariadenia pre poziarnu a civilnd obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit
30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.



Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajuce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultiry a zabavy,
zariadenia cirkvi a na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu,
zariadenia verejného stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva
a socialnej starostlivosti, zariadenia $kolstva, vedy a vyskumu

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestfiovat najma: integrované zariadenia obcianskej
vybavenosti, aredly volného ¢asu a multifunkéné zariadenia, Ucelové zariadenia verejnej
a Statnej spravy, zelen liniovd a plosSnd, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti pre obsluhu Gzemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu: v Uzemi je pripustné umiestfiovat v obmedzenom
rozsahu najma: byvanie vrozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych
ploch funkénej plochy, zariadenia Sportu, telovychovy a volného ¢asu, vedecko — technické
a technologické parky, vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, zariadenia drobnych
prevadzok vyroby a sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho
vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti

Nepripustné: v Uzemi nie je pripustné umiestfiovat najma: zariadenia s negativnymi u¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, rodinné domy, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia
priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, skladové aredly, distribu¢né centra a logistické
parky, stavebné dvory, autokempingy, stavby na individualnu rekreaciu, zariadenia
odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia
technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

Intenzita vyuzitia tzemia:

Pozemky sU su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. UPN
v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pri€om 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 arozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych dzemi
sa uskutoc¢niuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zlozitost, ktoru
predstavuje stavba v stabilizovanom UGzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZzenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom Uzemi
umiestnit.

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmové parcely su sucastou Historické mesto (pamiatkova rezervacia - PR)

Uzemie je vymedzené podla Nariadenia viddy SR &.596/2001 Z. z. o pamiatkovych

rezervaciach.

Respektovat:

o S3pecificky vyraz ucelenej, kompaktnej Struktiry historického jadra mesta s jeho
charakteristickou blokovou zastavbou so zohladnenim priemernej podlaznosti 3-5
nadzemnych podlazi a ,streSnej krajiny”,

e pohlady a priehlady na dominanty historického jadra,

e charakteristické plochy zelene parkov a namesti.

Zakazat:

o vyskové stavby:

¢ hmotovo - priestorové rieSenie potencidlnej novej zastavby nad rozmer charakteristickej
blokovej zastavby historického mesta.

Regulativy umiestinovania reklamnych stavieb
na Gzemi PR, vybranych PZ a ochrannych pasiem NKP je nepripustné umiestnovat reklamnu
stavbu.



Reklamnymi stavbami na Uzemi PR, vybranych PZ a ochrannych pasiem NKP nie su (pre ucely
reguldcie tymto Uzemnym planom):
e vyvesny §tit, za su¢asného splnenia nasledujicich podmienok:
= plocha do 1 m2, alebo plocha do 2 m”" ak ide o spolo¢ny §tit,
* najviac 1 vyvesny $tit na budove,
= umiestneny v minimalnej vySke 2,2 m nad urovriou terénu (chodnika) a v maximalnej
vySke do 5 m nad Urovhou terénu (chodnika),
e oznaCenie prevadzky, prevadzkarne alebo organizacnej zlozky pravnickej osoby
priestorovym pismom na budove, ak vyska pisma je najviac 60 cm.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: obcdianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kéd funkcie 201 patria zariadenia administrativy a zariadenia obchodu a sluzieb
Skolstva medzi prevladajice spdsoby vyuzitia funkénej plochy. Zmena dokoncenej stavby
Velky Bata z prevadzkového hladiska vrati budove pévodné funkcie zamerané na obchod
a sluzby, respektive funkcie obc¢ianskej vybavenosti (obchodné a kancelarske priestory).
zmena dokoncéenej stavby je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia v sulade
s UPN. Z dévodu, e aj po zmene vyuZitie objektu spada do obgianskej vybavenosti - podiel
funkcie vo funkénej ploche zmenou dokoncéenej stavby nebude ovplyvneny.

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

Plosné a objemové bilancie objektu sa nemenia. Objekt je sedempodlazny, ma dve
podzemné a pat nadzemnych podlazi.

-z hladiska umiestiiovania reklamnych stavieb (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

e Reklamnymi stavbami na Uzemi PR nie je oznalenie prevadzky, prevadzkarne, alebo
organizacnej zlozky pravnickej osoby priestorovym pismom na budove, ak vyska pisma je
najviac 60 cm, ¢o zmena dokoncenej stavby zohladfuje.

e Zhladiska umiestiiovania reklamnych stavieb je zmena dokoncenej stavby v sulade
s UPN.

PredloZzend zmena dokon&enej stavby je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
so zmenou dokoncéenej stavby Obchodny dom - Velky Bata
na pozemkoch reg. ,C” parc. C.: 55
v katastralnom Uzemi: Staré Mesto
miesto stavby: Hurbanovo namestie, Michalska ul.

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

z hladiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za u¢elom postdenia stladu s Uzemnym pldnom a vydania zdvdazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokoncéenim alebo dokoncéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;




z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:
e Pozadujeme riesit priestory pre odkladanie bicyklov (pre navrhovanu funkciu) a navrhnut
ich s kapacitou v zmysle TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury.
e Upozoriujeme
» Ndjom musi byt uzavrety na dobu neurcitu, pocas celej existencie stavby.
« Najom sa nemoéze tykat parkovacich miest, na ktorych uz bola staticka doprava vykédzana
inou stavbou.
« Pri objekte Ziadatela nie je mozné zaparkovat (ani na naloZenie/vyloZenie). Ziadame
preskiimanie moznosti vybudovania ,drop off" zény na naklad/vyklad tovaru/oséb. Ziadame
tiez, aby toto vybudovanie bolo konzultované s MIB, ODI a OP.
« V pripade, ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikacie na susednu nehnutelnost, je pre
Uzemné konanie potrebné dolozit zavdzné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.
z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:
e vykonavat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavdazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zeleft a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

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: vybrat podla potreby a opodstatnenosti

o vsSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat ako povrchy priepustné pre zrdzkovu
vodu umoznujuce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v Uzemi;

e zdbévodu zadrziavania zrazkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského prostredia
realizovat ploché strechy ako vegetacné (min. extenzivne);

e zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych pléch na pozemku odvadzat do retenénych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poldre apod.), odporu¢ame
nasledné hospodarenie so zrazkovymi vodami na polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody
a pod.;

e 7z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporu¢ame volbu svetlych
materidlov a farieb na fasade objektu;

e z dbévodu prirodzeného ochladzovania fasadd odporic¢ame realizovat tieto alebo ich Casti
ako vegetacné fasady;

z hl'adiska buducich majetkovo - pravnych vztahov:

e v pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
a spravy Hlavného mesta SR Bratislavy, ziadame tento rieSit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych naleZitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupna

K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prislusného spravcu komunikacie/
chodnika.

Toto zavazné stanovisko k investiénej ¢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
investiény zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada 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€ného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investi¢cného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.



Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho 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:
NO1 - Novy stav - pédorys 2.PP
NO2 - Novy stav - pédorys 1.PP
NO3 - Novy stav - pdédorys 1.NP a mezanin
NO4 - Novy stav - poédorys 2.NP
NO5 - Novy stav - pédorys 3.NP
NO6 - Novy stav - pddorys 4.NP
NO7 - Novy stav - pédorys 5.NP
NO8 - Novy stav - pddorys strechy
NO9 - Novy stav - rez A-A
N10 - Novy stav - rez B-B
N11 - Novy stav - Pohlad severozapadny
N12 - Novy stav - Pohlad severovychodny
N13 - Novy stav - Pohlad juhovychodny

Co: MC Bratislava - Staré Mesto
NO1 - Novy stav - poédorys 2.PP
NO2 - Novy stav - pédorys 1.PP
NO3 - Novy stav - pdédorys 1.NP a mezanin
NO4 - Novy stav - poédorys 2.NP
NO5 - Novy stav - pédorys 3.NP
NO6 - Novy stav - pddorys 4.NP
NO7 - Novy stav - pédorys 5.NP
NO8 - Novy stav - pddorys strechy
NO9 - Novy stav - rez A-A
N10 - Novy stav - rez B-B
N11 - Novy stav - Pohlad severozapadny
N12 - Novy stav - Pohlad severovychodny
N13 - Novy stav - Pohlad juhovychodny

Magistrat ODI, OQUIC - archiv

S pozdravom

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



