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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

investor: APLEND City s.r.o., V. Zingora 66, Martin 036 01
investi¢ny zamer: Stavebna uprava objektu - Villa Sofia, Zamocnicka 13,
Bratislava
pozemky, parc. €., k.U.: |KN-C 45, k.u. Staré Mesto
miesto stavby: Zamocnicka 13
Ziadost doru¢ena dna: 06.05.2024
typ konania podla stavebného zékona: |konanie o zmene ucéelu uzivania stavby
druh podanej dokumentacie: projekt stavby
spracovatel dokumentacie: Ing. arch. Rudolf Kruliac, Ing. Lubos Gontkovsky
zodpovedny projektant: Ing. arch Rudolf Kruliac
autorizovany architekt 0290AA
datum spracovania dokumentacie: November/2023

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a ods. 1 pism. b)
a ods. 2 zakona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zakona Slovenskej narodnej rady
¢.377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskorsich
predpisov, vydava ako prislusny organ Uzemného planovania v zmysle § 24 ods. 5 zakona
¢.200/2022 Z. z. o Uzemnom planovani v zneni neskorsich predpisov zavazné stanovisko
podla § 140a ods. 3 a 4, § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3 a ods. 9 az 12, § 40a az
§ 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
ako prislusny organ uzemného planovania
SUHLASI
so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

Dna 03.05.2024 bola prijata ziadost o vydanie zdvdzného stanoviska k investi¢nej ¢innosti
s prilozenou &astou projektovej dokumentacie. Ziadost bola podand aj na Mestski &ast
Bratislava — Staré Mesto dna 06.05.2024, ktora dna 29.05.2024 oznamila, ze sa k predmetnej
Ziadosti nebude vyjadrovat. Nakolko predlozena Ziadost neobsahovala dostato¢ny podklad
pre posudenie, vyzvalo difia 16.05.2024 hlavné mesto Ziadatela na doplnenie podkladov, ktoré
ten v prislusnej lehote doplnil v takom rozsahu, ktory umoznil posudenie zameru z hladiska
jeho suladu s platnym Uzemnym planom.

Predlozena c¢ast projektovej dokumentacie (dalej len ,PD") riesi: stavebr)é Upravy
existujuceho objektu, ktory je nehnutelnou kultirnou pamiatkou evidovanou v Ustrednom
zozname pamiatkového fondu pod €. 241/1 a nachadza sa na Uzemi Mestskej pamiatkovej
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rezervacie Bratislava. Objekt je situovany v suvislej historickej uli¢nej zdstavbe, ma jedno
podzemné podlazie a Styri nadzemné podlazia, pricom 4.NP ma v ¢asti ulicného kridla
charakter podkrovia. Objekt zaberd celd plochu parcely, pévodny dvor objektu tvori
v sUc¢asnosti uzatvorené atrium, ktoré prebieha vo vertikdlnom smere od 1.NP az po spodnu
uroven priehladnej podlahy 4.NP. Su¢asné vyuzitie objektu — nevyuzivany. Posledné vyuzitie
- galéria. Navrhované vyuzitie - ubytovacie zariadenie vo forme ,depandance” k hotelu
Perugia, ktory je situovany na Zelenej ulici vo vzdialenosti cca 290 m od rieSeného objektu.
Definicia podla predlozenej PD: ,Dependance hotela je ved/ajsia budova bez viastnej recepcie
organizacne suvisiaca s hotelom, ktory zabezpecuje pre dependance cely rozsah sluZieb
zodpovedajuci prislusnej triede a nie je vzdialeny viac ako 300 m. Dependance poskytuje iba
ubytovanie.”

V suteréne objektu nie sU navrhované stavebné zmeny, nachadza sa tam spolo¢enska
miestnost a sklad. Na 1.NP sa nachadza vstup pre pesich z ulice Zdmoc¢nicka. V interiéri 1.NP
sU oproti existujucemu stavu navrhované stavebné zmeny upravujuce dispoziciu vnutornych
priestorov, ¢im maju vzniknut miestnosti pre chyzné a upratovacku so skladmi pradla a jedno
,Studio” — ubytovacia jednotka s kuchynkou a hygienickym zazemim. 2.NP - 4.NP su pristupné
vytahom situovanym v atriu, alebo spolo¢nym schodiskom, ktoré ustia na ochodzu
prebiehajicu pozdiz juhovychodnej a juhozadpadnej obvodovej steny v atriu. Z ochodze maju
byt situované vstupy do ubytovacich jednotiek. Na 2. NP su navrhnuté 4 ubytovacie jednotky
- dvojlozkové izby, kazda s vlastnym hygienickym prislusenstvom (WC spojené s kupelfou).
PredloZzend PD navrhuje na 2. — 4. NP Upravy prieCok (odstranenie existujlcich a realizaciu
novych) a tiez realizaciu novych otvorov v existujlucich nosnych stendach. Na 4. NP je tiez
navrhnuté odstranenie existujucej priehladnej podlahy nad atriom a vytvorenie ochodze-
rovnako ako na nizsich podlaziach. Spolu ma byt v objekte umiestnenych 13 ubytovacich
jednotiek — dvojlézkovych izieb, s vlastnym hygienickym prislusenstvom. Strecha objektu ma
zostat v pévodnom tvare, bez stavebnych Uprav, na ulicnom kridle sedlova s vikiermi (hreben
strechy vo vyske +14,000 m od Urovne 0,000 (0,000 = Uroven podlahy 1.NP), na dvorovych
kridlach pultové strechy prepojené nad atriom priehladnou sedlovou strieskou.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia:

RieSeny objekt sa nachadza v peSej zéne, nie je napojeny na cestnu komunikaciu. Staticka
doprava je rieSena prendjmom (dolozeny najomnou zmluvou): poétom 5 PM v garazi v ramci
polyfunkéného objektu ,Metropolitan Star”, Nam. 1. maja, 811 06 Bratislava.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby: (,PD" - Udaj prevzaty z projektovej dokumentacie
- zodpovedny zhotovitel, ,PP“ — po prepocte na zaklade predloZenej PD, platnych definicii
a organu znamych skutoc¢nosti, ,BZ" — bez zmeny oproti existujucemu stavu):

- vymera zaujmového Uzemia - parcely: 143 m?
- zastavana plocha: 133,3 m2 (PD) + 9,7 m2 (atrium) (PP) 143 m?2-BZ
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 378,7 m2 (PD) (PP 4x143) 429 m?- BZ
podlazna plocha bytovej funkcie: Om?
podlazna plocha nebytovej funkcie: (PP) 429 m?
podlaznd plocha podzemného podlazia (PD 52,5 m?): (PP) 143 m2-BZ
- zelen:
na teréne: Om2-BZ
nad podzemnymi konstrukciami hr. substr. 1 m: O0m2-BZ
zapocitatelna zelen: Om2-BZ
- spevnené plochy: O0m2-BZ
- pocet bytov: 0-BZz
- pocet podlazi PP/NP: 1/4-BZ
- pocet parkovacich miest v objekte: o

Pozndmka: - PodlaZnd plocha v zmysle UPN je sucet ploch vsetkych podiaZi objektu vrdatane
ohranicujucich konstrukcir.



Postuidenie navrhovanej zmeny Ucelu uZivania stavby so stavebnymi Upravami vo vztahu

k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01,

02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého suéastou je zaujmovy pozemok C-KN parc. &. 45, k.u. Staré Mesto, UPN

stanovuje funkéné vyuzitie Uzemia:

e UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obé&ianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, stabilizované Gizemie

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Pozemky sU sUc¢astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie. Uzemny plan
v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pri€¢om sa charakter Uzemia zasadne nemeni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvysSenie kvality prostredia (nielen
zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

e Vo funkénom vyuzZiti uzemia: v ramci Uzemia obcianskej vybavenosti, obcianska
vybavenost celomestského anadmestského vyznamu, cislo funkcie 201, patri
navrhovana funkcia - wbytovacie zariadenia cestovného ruchu, medzi prevladajlice
sposoby vyuzitia funkénej plochy. Pévodna funkcia - galéria, ako zariadenie kultury
a zabavy je taktiez funkciou, ktora je v danej funkénej ploche definovana ako prevladajuca.
Navrhovanym funkénym vyuzitim teda neddjde k zmene podielu jednotlivych funkcii
v danej funkénej ploche.

Predlozeny navrh zmeny uUcCelu uzivania stavby so stavebnymi Upravami je z hladiska
navrhovaného funkéného vyuzitia v stlade s UPN.

e Z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového Uzemia: navrhovanymi zmenami sa nezmenia
parametre sledované z hladiska stladu s UPN, ako sU index zastavanych ploch, index
podlaznych pléch, index prirodnych pléch, koeficient zelene — uvedené parametre maiju
zostat po zmene Ucelu vyuzitia so stavebnymi Upravami v zmysle predlozenej PD zmeny.

e Z hladiska regulativov urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta: Zaujmovy
pozemok je situovany na uUzemi historického centra mesta — Mestske] pamiatkovej
rezervacie Bratislava, objekt je evidovany ako nehnutelnd kultirna pamiatka v Ustrednom
zozname pamiatkového fondu pod €. 241/1. K Ziadosti je prilozené rozhodnutie Krajského
pamiatkového Uradu v Bratislave (KPU) & KPUBA-2023/21465-2/90876/FAL zo dfia
13.11.2023, v ktorom je predlozeny zamer vyhodnoteny ako pripustny pri dodrzani
stanovenych podmienok.

PredloZena navrhovana zmena ucéelu uzivania stavby so stavebnymi tUpravami je v stulade
s Uzemnym planom hlavnhého mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zdkona Slovenskej narodnej rady ¢.377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky
Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplathuju na zaklade suhrnu teoretickych
vedomosti, praktickych skulsenosti, znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a
technickych noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska urbanisticko — architektonického riesenia:

e investicny zamer v predlozenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikacie zaujmového pozemku (s ohladom na jeho polohu v rdmci dotknutej funkénej
plochy) za max. pripustny v stabilizovanom uzemi;

e rozsah posudzovanej zmeny povazujeme za ukoncéeny; v buduicnosti nie je mozné
nadstavbou alebo pristavbou navysovat objemové parametre stavby;



z hl'adiska ochrany zZivotného prostredia:
o respektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky zmeny klimy, najma

v nasledovnych bodoch:

o zvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpedit dostatocnu tepelnu izolaciu
stavieb proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokadlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadné stavebné materialy.

K predmetnej stavbe sa Mestska éast Bratislava — Staré Mesto nevyjadrila v zmysle §31f ods.
6 zakona ¢.377/1990 Zb.

UPOZORNENIE:

Stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavdazného
stanoviska hlavného mesta, predloZit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonéenim alebo dokon&enej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie
alebo Ucel jej vyuzitia.

Navrhovany a schvaleny ucel vyuzitia objektu, ako nebytovej budovy - ubytovacieho
zariadenia cestovného ruchu typu ,dependance”, je zavazny a jeho pripadna zmena na iny
ucel musi byt vopred schvalend zdvaznym stanoviskom hlavného mesta, nakolko by takato
zmena mala vplyv na parametre regulované platnou izemnopldnovacou dokumentaciou.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy,
vydavané v ramci inych konani.

Toto zavazné stanovisko nenahradza stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako
pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi investi¢ny
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 investicného 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 zakon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 4 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pradvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.
Priloha: potvrdené képie vykresov:
o situdcia na podklade katastralnej mapy M1:500

o pbddorys 1.NP, 2.NP, 3. NP, 4.NP

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Vajanského nabrezie 3, 814 21 Bratislava
potvrdené vykresy: situacia M 1:500, pédorys 1.NP, 2.NP, 3. NP, 4.NP

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Juraj Sujan
hlavny architekt



