H HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVA
|

EEEN Primacialne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

PETRING, s.r.o,
Nam. Hranic¢iarov 6/B
851 03 Bratislava

Vas list ¢islo/zo dia Nase ¢islo Vybavuje/linka Bratislava
12.10.2018 MAGS OUIC 55011/18-442661 Ing. arch. Simonidesova /514 17.01.2019
Vec:

Zavizné stanovisko hlavného mesta slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti
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spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Peter Dodok

autorizovany architekt 1932AA
datum spracovania dokumentacie: 05/2017

K Ziadosti o posudenie investicného zameru: ,,Bytovy dom, Jelenia ulica, pozemok parc. €.
7263/1, Bratislava®, bolo dna 29.09.2017 vydané stanovisko hlavného mesta ¢. MAGS OUIC
48762/17-349599 (zjednodusend dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie, vypracovana
autorizovanym architektom Ing. arch. Petrom Dodokom, datum spracovania: 05/2017, ziadatel
Ing. arch. Peter Dodok, Nam. Sv. Rozalie 10, 900 28 Ivanka pri Dunaji).

V zavere predmetného stanoviska hlavné mesto uviedlo, Ze z hl'adiska ndrastu podlaZznosti
objektu atym zvySeného narastu IPP vo vztahu k zaujmovému pozemku, predstavuje,
navrhovand zmena dokoncenej stavby, maximalne pripustnil intenzifikdciu pozemku
nachadzajiceho sa v stabilizovanom tizemi. Uplatnena bola poZiadavka o rieSeni dvorovej Casti
objektu so Sikmou strechou, resp. s reSpektovanim zastreSenia okolitych objektov V ramci
vybavovania zZiadosti o zdvdzné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy bolo pre d’alsi priebeh
posudzovania predlozeného zameru pozadované, Kk celkovému navrhnutému architektonickému
rieSeniu, doloZit’ stanovisko Krajského pamiatkového uradu v Bratislave, resp. vysledny navrh
upravit’ podla ich poZiadaviek (rez objektom, uliény a dvorovy pohlad opatrit’ pediatkou KPU
v Bratislave).

Predlozené rieSenie zabezpecenia normativnych narokov statickej dopravy v ramci ziadosti
0 vydanie stanoviska hlavného mesta k investicnému zameru povazovalo oddelenie dopravného
inZinierstva za nepostacujuce. Z uvedené¢ho dovodu ziadalo zvazit' rozsah zameru zmeny
dokoncenej stavby, resp. riesit ndroky statickej dopravy systémovo a objektivne.
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Aktudlne je predlozena ziadost o vydanie zdvézného stanoviska hlavného mesta Slovenske;j
republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti. Predlozena zmena dokon¢enej stavby je dopracovana
do stupna dokumentacie pre izemné rozhodnutie, ktora reSpektuje pripomienky a poziadavky,
ktoré hlavné mesto zadefinovalo v stanovisku zo dna 29.9.2017. Z hladiska hmotovo
priestorového (dosahovanych regulativov intenzity vyuzitia zaujmového pozemku) aj funkéného
je totoznd s uz posudzovanym zamerom. Z hl'adiska dodrzania principov ukoncenia objektov
Vv rovine stresnej krajiny je doplnena fotodokumentacia a analyza susedného objektu Jelenia 15
na pozemku parc. ¢. XXXX S jeho vyskovym zameranim v dvorovej Casti, z ktorych je zrejmé, ze
rieSeny objekt dodrziava vysku rimsy, hrebenia a sklon strechy tohto objektu. Navrhovany tvar
strechy je teda zhodny s proporciami strechy susedného objektu.

PredloZena dokumentacia rieSi zmenu dokoncenej stavby — nadstavbu jestvujuceho bytového
domu (zo 40-tych rokov 20. storo¢ia) Vv radovej zastavbe na Jelenej ulici v Bratislave. Objekt ma
Vv sucasnosti jedno cCiasto¢né podzemné podlazie (vnimatelné nad okolitym terénom), tri
nadzemné podlazia a podkrovie so sedlovou strechou. V celom objekte je 10 bytovych
jednotiek, vratane bytu spravcu a skladovych priestorov. Na povale je sklad a su$iaren bielizne.
K domu prislicha 139 m? zahrady v dvorovej &asti. Vzhladom na havarijny stav fasady
a strechy, pristipil investor k zdmeru rekonstrukcie objektu.

Jestvujiica strecha bude asanovana, nadstavané budii dve podlazia, pricom 4. NP bude
plnohodnotné podlazie a 5. NP bude riesené so zoSikmenim pod r6znymi sklonmi (do ulice 26°,
do dvora 6°). Smerom do Jelenej ulice objekt dodrziava vysku rimsy a hrebena strechy
susedného objektu. Maximalna vyska hrebena strechy je +16,31 m od trovne = 0,00, celkova
vyska od urovne chodnika: 17,95 m (narast oproti jestvujucemu stavu: +1,848 m). Smerom do
ulice je dodrzana vyska korunnej rimsy vo vyske +14,435 m, smerom do dvora je vyska rimsy
V trovni susedného objektu +17,25 m od urovne terénu. V urovni 5. NP st do ulice osadené Styri
mensie vikiere v okennych osiach uliénej fasady (na zaklade poziadavky KPU). V nadstavbe je
navrhnutych 5 bytov (3 byty v urovni 4. NP, 2 byty v Girovni 5. NP). V dvorovej Casti bude
pristavany vytah (vonkajsie rozmery 1,71 m x 1,32 m), pristupny z medzipodesty schodiska. Na
dvorovej fasade budu osadené zavesené balkony aj na jestvujucich podlaziach (rozmerov 4,00 m
x 1,32 m). V objekte pribudne 206,50 m? novych podlaznych ploch.

Plocha pozemku je 325 m?, zastavana plocha je 194 m? (vratane zateplenia a pristavby vytahu
v dvorovej Casti, jestvujuci stav: 186 m?), plocha zelene je 131 m? (povodny stav: 139 m?),
nadzemné podlazné plochy st 764,50 m? (povodny stav: 558 m?).

Statickd doprava: Vypocet statickej dopravy (VSD) je pre 5 novovytvorenych bytovych
jednotiek (BJ; z toho si: 3 BJ do 60 m? a2 BJ do 90 m?). Podl'a VSD je potrebnych 7
parkovacich miest (PM).

Néavrh rieSenia statickej dopravy: Objekt bytového domu je bez dopravného pripojenia, bez
moznosti vjazdu, preto nie je mozné riesit’ staticki dopravu na jeho pozemku. V predlozenej
dokumenticii je navrh rieSenia statickej dopravy pre 5 novych bytovych jednotiek v pocte spolu
8 PM formou dlhodobého ndjmu v dostupnej vzdialenosti cca 300 m az cca 370 m. VSetky
najomné zmluvy boli uzatvorené s najomcom Piramex, spol. sr.0., Na barine 22, Bratislava.
Staticka doprava je rieSena formou dlhodobého najmu (10 rokov) v pocte 5 PM v dostupnej
vzdialenosti (cca 370 m) na Beskydskej 17 (poz. parc. ¢. XxXX). PredloZené boli tri ndjomné
zmluvy s prenajimatelmi: PhDr. Alexandrou Smatanovou, Beskydskd 17, BA (podiel
prenajimatel’a na nebytovom priestore 1/38 t.j. 1 PM); Karolom KlobuSickym Beskydska 17, BA
(podiel prenajimatel’a na nebytovom priestore 2/38 t.j. 2 PM) a Andrejom Lukac¢om, Beskydska
17, BA (podiel prenajimatela na nebytovom priestore 2/38 t.j. 2 PM).

Na dobu neur¢ita bola uzatvorena zmluva na 3 PM v administrativnej budove na Zilinskej ulici
¢. 7-9 v dostupnej vzdialenosti cca 300 m (poz. parc. €. XXXXXXXXXX) s prenajimatel'om
Wiistenrot Reality s.r.o., Karadzicova 17, BA, ktory je vylu¢nym vlastnikom nehnutelnosti:
pozemkov a stavby.




Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl’a § 140a ods. 2
zakona ¢.50/1976 Zb. o uzemnom plinovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
Vv zneni neskorSich predpisov vydava zavéazné stanovisko podla § 140a ods. 3, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢&. 369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni v zneni neskorsSich predpisov:

Postidenie zmeny dokoncenej stavby vo vzt’ahu k tizemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov:

Hlavné mesto pri vyhodnoteni zaviznych regulativov vychadzalo z udajov poskytnutych
spracovatel’om projektovej dokumentacie.

Pre uzemie, ktorého sucastou je zaujmovy pozemok parc. €. XXXXX stanovuje Uzemny plan
regulaciu funkéného vyuzitia ploch zmieSané vizemia, zmieSané uzemia byvania a obcCianskej
vybavenosti, kod funkcie 501.

Uzemia sluziace predovietkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a ob&ianskej
vybavenosti v zonach celomestského a nadmestského vyznamu ana rozvojovych osiach,
sdorazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpecujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v izemiach vonkajSieho
mesta malopodlaZzna zéastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych
ploch nadzemnej Casti zastavby funk¢nej plochy. Zariadenia ob¢ianskej vybavenosti su situované
predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.

Sucastou tzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické
vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilnll obranu.

Pozemok je stidastou tzemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie. Uzemny plan v
stabilizovanom uzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter izemia zasadne nemeni. Meritkom a limitom pre
novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmé charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho
uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat’, chranit’ a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb,
nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi sa uskuto¢iuje na zaklade ukazovatel'ov
intenzity vyuzitia izemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozZné, ani UCelné obsiahnut' detail a zloZitost, ktort
predstavuje stavba v stabilizovanom uzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujicu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast resp.
neumerné zat'azenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’.

Z hl'adiska vézby novej zastavby k povodnej Struktire je potrebné:

ev ostatnom uzemi centra mesta

prevlada vramci stabilizovanych uzemi blokovy charakter existujucej zastavby. V rdmci
jednotlivych funkénych ploch sa mozu nachadzat’ bloky zastavby s odlisnou intenzitou zastavby.
Z hladiska ich dostavby sa pozaduje reSpektovat’ typicky charakter bloku. V urcitych pripadoch
— zvyraznenie narozi, nadstavby — moZe dojst’ k vysSej intenzite vyuZzitia pozemku v porovnani
s okolitou existujiicou zastavbou. Urcujlce su vSak regulativy (stavebna Ciara, vyska, odstupy a
pod.) vyplyvajlce z existujucej stavebnej Struktiry bloku.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania izemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvysenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

zadujmova parcela je sucast'ou izemia kompaktného mesta (izemie zony B, ktora tvori obalovy

priestor zony A) kde je potrebné:

e reSpektovat’ maximalne zachovanie charakteru zéstavby s adekvatnou funkénou adaptaciou,

e osobitne pristupovat’ k stavebnym vstupom do Gzemia s dérazom na ochranu vyskove;j
hladiny PZ CMO a siluety historického mesta.



Zmena dokoncenej stavby je, z hl'adiska funkéného, v stilade s izemnym planom hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov. Bytové domy patria medzi pripustné sposoby
vyuzitia funkénych ploch v ramci funkéného vyuzitia ploch: zmieSané tizemia, zmieSané tizemia
byvania a obc¢ianskej vybavenosti, kod funkcie 501. V ramci daného funkéného vyuzitia je
byvanie pripustné v rozmedzi do 70 % z celkovych nadzemnych podlaznych pléch funkénej
plochy. Pripustny néarast bytovej funkcie (V ramci rieSené¢ho objektu 206,50 m?) bol odstihlaseny
v stanovisku hlavného mesta zo dna 29.09.2017, kde bolo konstatované: ,, V dokumentacii je
vwhodnoteny sucasny pomer funkcie OV a byvania vypocitany z celkovych nadzemnych
podlaznych ploch, ktory je v ramci rieSenej funkcnej plochy 39,62 % : 60,38 % (OV : byvanie).
Narast bytovej podlaznej plochy v ramci rieSeného objektu ma minimdlny vplyv na zmenu
pomeru tychto funkcii vo funkcnej ploche.

V stanovisku zo dna 29.09.2017 hlavné mesto odsthlasilo dosahované regulativy intenzity
vyuzitia pozemku, ktoré predstavuji primerant intenzifikdciu pozemku nachadzajiiceho sa
Vv stabilizovanom uzemi centra mesta s funkénym vyuzitim 501. Nakol'ko sa vysledné hodnoty
tychto regulativov oproti povodnému zdmeru nemenia, z hl'adiska intenzifikacie zdujmového
pozemku je vyhodnotenie prevzaté z predmetného stanoviska:

wDosahované regulativy intenzity vyuZitia pozemku su: |PP: 2,352, 1ZP: 0,596, KZ: 0,403.
Oproti jestvujucemu stavu (IPP: 1,716, IZP: 0,566, KZ: 0,427) narastd index podlaznych ploch,
index zastavanych ploch a koeficient zelene sa menia minimdlne (iba vplyvom pristavby vytahu
V dvorovej Casti).

Priemerna vypocitana hodnota regulativu IPP vo vztahu k celej funkcnej ploche je IPP: 1,32.
V rieSenej funkcnej ploche su velké odlisnosti v zastavanych a podlaznych plochdch jednotlivych
objektov vo vzfahu kich zaujmovym pozemkom, rovnako ako aj v ich podlaznosti. Nizsia
intenzifikacia zdujmovych pozemkov je zo strany DobSinského a Paldrikovej ulice. Na Jelenej
ulici a narozi Jelenej a Paldrikovej ulice su objekty, ktoré uz presli postupnou transformdciou na
zdastavbu mestského typu a objekty tu dosahuju hodnoty IPP: 2,06 — 3,22. S ohladom na tuto
skutocnost, je mozné povazovat navrhovanu hodnotu IPP: 2,35 za pripustnu. *

Néavrh zmeny dokoncenej stavby nevnaSa hmotovy ani vyrazovy kontrast v rdmci uli¢ného
pohladu a dopliia existujucu liniu zastavby Jelenej ulice. Jednd sa o posledny objekt v ulinej
zastavbe, ktory doposial’ nepresiel rekonStrukciou.

Objekt respektuje v ulicnom pohlade zalozeni blokova mestsku Strukturu aj vySkovi hladinu
okolitej zastavby. Vyska navrhovanej rimsy, sklon strechy a vyska hrebena strechy +16,31 m
od arovne + 0,00 koreSponduja s vySkami susedného objektu na Jelenej 15.

K predlozenej zmene dokonéenej stavby je vydané zaviazné stanovisko Krajského pamiatkového
uradu v Bratislave ¢. KPUBA-2017/8995-6/65293/AUG zo dna 24.08.2017, v ktorom je zamer
vyhodnoteny ako pripustny pri dodrzani stanovenych podmienok (Cast' projektove;j
dokumentacie — vykresy ¢. 10 Rez B-B, ¢. 11 Pohlady a ¢. 13 Pohl'ad dvorovy su opatrené
peciatkou KPU a podpisom zodpovedného pracovnika s datumom 15.01.2018)

PredloZena zmena dokoncenej stavby je v siulade s izemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
SO zmenou Bytovy dom - Jelenia 13 — rekonstrukcia a nadstavba bytového
dokoncenej stavby: | domu, pozemok parc. . XxxX, Bratislava
na parceléch cislo: XXXXX
v katastral. izemi: Staré Mesto

miesto stavby: Jelenia ulica, Bratislava




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

z hPadiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

e Celkovy architektonicky vyraz, materidlové a farebné rieSenie objektu V urovni stresnej
krajiny (pocet, tvar, vel'’kost' a poloha streSnych vikierov) ako aj celkové rieSenie fasady
budi plne re$pektovat’ pripomienky a poziadavky KPU v Bratislave.

e  Vysky korunnych rims a hrebena strechy budu aj v d’alSom stupni projektovej dokumentacie
striktne reSpektovat’ max. urovne tychto vysok pri susednom objekte na Jelenej 15.

z hPadiska rieSenia dopravného vybavenia:

e  Staticku dopravu pre navrhované bytové jednotky ziadame riesit’ v celkovom pocte 8§ PM,
z toho:

- dlhodobym najmom (min. 10 rokov), v poéte 5 parkovacich miest (PM) v dostupnej
vzdialenosti (cca 370 m) v hromadnej garazi bytového domu na Beskydskej ulici 17, na
pozemku parc. €. XXXXX Vka. Star¢ Mesto, na zdklade ndjomnych zmlav
s prenajimatelmi: PhDr. Alexandrou Smatanovou, Beskydska 17, Bratislava (podiel
prenajimatel’a na nebytovom priestore 1/38 t.j. 1 PM); Karolom KlobuSickym Beskydska
17, BA (podiel prenajimatela na nebytovom priestore 2/38 tj. 2 PM) a Andrejom
Lukac¢om, Beskydska 17, BA (podiel prenajimatela na nebytovom priestore 2/38 t.).
2 PM),

- najmom na dobu neurcitd, v pocte 3 PM v dostupnej vzdialenosti cca 300 m (pozemok
parc. & XXXXXxX) V hromadnej garazi administrativnej budove na Zilinskej ulici &. 7- 9,
na zaklade najomnej zmluvy s prenajimatelom Wiistenrot Reality s.r.o., Karadzicova 17,
Bratislava, ktory je vylu¢nym vlastnikom nehnutel’nosti: pozemkov a stavby.

e Komunikéicie v izemi predmetného objektu Jelenia ulica, DobSinského, Palarikova ulica
atd’. v sprave Mestskej Casti Bratislava — Staré Mesto, boli zaradené v ramci parkovacej
politiky Mestskej Casti do parkovacej zony ¢. 7 ana uliciach si vyznacené parkovacie
miesta, z ktorych je 70 % pre rezidentov.

Preto vytvorenie 5 novych bytovych jednotiek podmiefiujeme suhlasnym stanoviskom MC

Bratislava — Staré Mesto s rieSenim statickej dopravy pre pat’ novych bytovych jednotiek:

formou dlhodobého najmu vo vyssie uvedenych objektoch alebo v ramci parkovacej politiky

Mestskej Casti Staré Mesto ako rezidenéné parkovanie.

e V pripade zmeny funk¢ného vyuzitia objektu je potrebné staticku dopravu prehodnotit’

z hPadiska zlepSenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné

mesto SR Bratislava odporuca:

e  Zachytavanie dazdovych vod riesit na vlastnom pozemku vsakovanim alebo retenciou
s ohl'adom na inZiniersko-geologické pomery v uzemi.

e V dalSom stupni projektovej dokumentacie rieSit’ projekt sadovych uprav (vyvazenou
kombindciou nizkej a vysokej zelene) a ku kolaudacii preukazat realizdciu navrhnutych
sadovych uprav.

e Uplatnit’ vo vnutrobloku v o mozno najvédcsej miere rozne prvky zelene, ktoré zlepsuju
energeticku bilanciu budov.

Upozornenie:

e Vdokumentacii st vramci textovej a grafickej cCasti zanedbatelné odchylky v Ciselnych
tidajoch, ¢o vsak nema vplyv na postidenie stladu vo vztahu k UPN (k tymto nezrovnalostiam
zrejme doslo pri dodatocnom zamerani objektu, pricom nové udaje neboli nasledne prenesené
do vsetkych casti projektovej dokumentdcie).



Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR ako
pripadného vlastnika pozemku, resp. susednych pozemkov a stavieb, vratane bytov, ani zavizné
stanoviska hlavného mesta vydavané v ramci inych konani.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a §140a ods.2 zakona ¢.
50/1976 Zb. 0 tzemnom 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 predchadzajiceho zavdzného stanoviska, ktoré vo
veci vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podla ktorych dotknuty
organ zaviazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych
dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu — 1x sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Priloha: 1x potvrdené: 1. Situacia, M 1:200; 6. Pédorys 2. NP, M 1:100; 9. Rez A-A, M 1:100;
11. Pohlady, M 1:150; 12. Pohl'ad uli¢ny, M 1:250

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Odd. tizemného rozhodovania a stavebného poriadku + priloha —
Ix potvrdené: 1. Situdcia, M 1:200; 6. Podorys 2. NP, M 1:100; 9. Rez A-A, M 1:100;
11. Pohlady, M 1:150; 12. Pohl'ad uli¢ny, M 1:250
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