HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
- REPUBLIKY BRATISLAVA
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MT InzZiniering, s.r.o.
Kapicova 7
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Vas list Nase poradové ¢islo Vybavuje / Linka V Bratislave
zo dha 04.07.2023 MAGS OUIC 54859/2022- Ing. Ludmila Martanéik  04.08.2023
448655 +4212 59356 580
VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investiénej €¢innosti
investor: Rajskalll, s.r.o., Trnavska cesta 1050, 920 41 Bratislava,
v zastUpeni MT InZiniering, s.r.o.
investi¢ny zamer: Budova na Rajskej ulici v Bratislave, k.u. Staré Mesto, Bratislava
Ziadost zo dia: 04.07.2023
typ konania podla stavebného zakona: konanie o zmene stavby pred dokon¢enim
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre zmenu stavby pred
dokonéenim
spracovatel dokumentacie: Portik spol. sr.o., Trnavska cesta 102,
821 01 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. Michal Bachynec
autorizovany stavebny inZinier 6985*11
datum spracovania dokumentacie: 06/2023

Predmetom posudzovania je projekt pre zmenu stavby pred dokonéenim na stavbu: ,,Budova
na Rajskej ulici v Bratislave”, na pozemku reg. ,,C" KN parc. ¢. 8642, k.u. Staré Mesto (dalej len
,Stavba“). Na Stavbu vydala Mestska ¢ast Bratislava — Staré Mesto, stavebné povolenie
pod €. 2729/17470/2022/STA/Fed zo dna 28.03.2022 (dalej len ,stavebné povolenie”
v prislusnom gramatickom tvare). Podkladom kvydaniu stavebného povolenia bola
projektova dokumentacia s datumom spracovania 11/2020, spracovatel projektovej
dokumentdcie: zodpovedny projektant Ing. Pavol Skovajsa, autorizovany stavebny inzinier,
reg. ¢. A165 *A*1 v oblasti Pozemné stavby. Zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy
k investi¢nej ¢innosti na Stavbu bolo vydané dra 10.10.2019 pod ¢. MAGS OUIC 53012/19-
425866 (dalej len ,vydané ZST").

PredloZzena projektova dokumentacia riesi: zmenu stavby pred dokoncéenim z nebytovej
budovy na bytovu s navySenim podlaznosti z pévodnych 5NP+ustipené podlazie na 7NP
s dodrzanim vySky atiky na urovni 20,8 m. Zmena navrhuje navySenie podlaznych ploch,
zmenu poctu podzemnych podlazi a poc¢tu parkovacich miest. Funkéne sa navysi pocet bytov
z dvoch na 11 bytov a z toho vyplyvajuca zmena plochy obc&ianskej vybavenosti, ktora sa znizi.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

navrh vydané SP
- vymera zaujmového Uzemia: 336,00 m? 336,00 m?
- zastavana plocha: 322,00 m? 318,80 m2
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 1515,63 m? 1166,00 m2
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- zelen: 0 m? 0 m?

- pocet bytov: 1" 2
- pocet podlazi PP/NP: 2/7 1/5+ustupené
- pocet parkovacich miest: 23 22

Investi€ény zdmer z hladiska dopravného rieSenia: vo&i vydanému stavebnému povoleniu
sa nezmenil potrebny pocet parkovacich miest (22 PM); namiesto jedného podzemného
podlazia s trojposchodovymi zaklada¢mi sa navrhuju dve podzemné podlazia obsluhované
autovytahom s kapacitou 14PM. Dalsich 9PM je navrhovanych na prenajatych parkovacich
miestach na parkovisku pred objektom Kyjev vo vzdialenosti do 500 m od rieSeného objektu.

Hlavnhé 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:

o Posudenie stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavhého mesta SR Bratislavy, rok
2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len , UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. ¢. 8609/1, k.u. Staré Mesto,
UPN stanovuije:

Funkéné vyuzitie Gzemia: UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obéianska vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované uzemie,
t.j. Uzemia areadlov a komplexov obcianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Stcastou
Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické
vybavenie, gardZze a zariadenia pre poziarnu a civilnud obranu. Podiel funkcie byvania
nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej
plochy.

Intenzita vyuzitia GUzemia: pozemky su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako
stabilizované tGzemie. UPN v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou
dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia
zasadne nemeni. Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma
charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho lUzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat,
chranit a rozvijat.

o Posudenie investiéného zameru vo vztahu k Uzemnému planu zény Dunajska, zmeny
adoplnky rok 2005, (dalej len UPN - Z), schvéleného uznesenim Mestského
zastupitel'stva hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 254/2007 dna 22.11.2007, zavazna cCast
je vyhlasena vSeobecne zavaznym nariadenim hlavného mesta SR Bratislavy — ¢. 8/2007
s uc¢innostou od 01. januara 2008. Stavbou dotknuté parcely su sucastou stavebného
bloku €. 17/4 a zarovei suc¢astou rozvojovej plochy s oznaé¢enim 17/4-d.

Blok €. 17/4 (nadvaznosti tykajuce sa rieSenej zmeny stavby pred dokonéenim)
Zavazna cast
Regulativy priestorového usporiadania:
Stavebné Ciary:
Rajska kompaktnd zastavba
Radovu zastavbu na Rajskej ulici doplnit, reSpektovat pri tom objekt ¢.p. 8642, do novej
zastavby zapoijit narozny bytovy dom. Pasazou v parteri prepojit Rajsku ulicu s priestorom
pred Charlie’s Centrom a dalej s prechodom na namestie pred budovami ministerstiev.
V podzemnych podlaziach pozadovat parkovaciu garaz.
Typ strechy: ploché s ustUpenym najvyssim podlazim a terasou
Podlaznost: max 6 NP+ustipené na Spitalskej
max 5 NP+ustUpené na Rajskej

Novostavby:
17/4/a Rajska 7,9,11, 5 NP+ustupené podlaZie, plochd strecha, vyska rimsy 20,6 m



17/4/b Spitélska, dostavba
rimsy 20,6 m

17/4/c Spitalska, dostavba
rimsy 21,3 m

17/4/e
rimsy 17,0 m

Nadstavby:

17/4/d

$titu, max 6 NP+ustupené podlazie, plocha strecha, vyska

Stitu, max 6 NP+ustlpené podlazie, plochd strecha, vyska

Lazaretska (byv. Ferona), max 4NP+ustUpené podlaZie, plocha strecha, vyska

Rajska 5, parc. ¢. 8642, + 3 podlazia + strecha, vyska hrebefia strechy 20,8 m

Nadstavba nadzemnej dvojpodlaznej garaze na predizeni Cukrovej o +2 podlaZia

Regulativy funkéného vyuzitia:

Zmiesané Uzemie obdianska vybavenost s podielom byvania.
17/4/f VPS ¢.3 Hromadnd podzemna parkovacia garaz pod ndmestim, 140 miest

Nepripustné funkcie:

Vyroba s negativnym vplyvom na Zivotné prostredie, sklady, trvalé stavebné dvory a predajne
stavebnin, mechanické a udrzbarske dielne, Cerpacie stanice a autoservisy, malovyroba
s negativnym vplyvom na prostredie, pra¢ovne a Cistiarne vaésieho rozsahu, zberne surovin.

Bilanéné udaje:
Index zastavania bloku:
Index podlaznej plochy:

stav 0,51
stav 2,18

navrh 0,56
navrh 2,44

Na zaklade vysledkov postdenia vo vztahu k UPN - Z uvadzame:

Navrh zavézna &ast: |Vydané SP | Zamer: | Vyhodnotenie:

Stavba:

Vymera pozemku | 340 336 336 akceptovatel'né - plocha je

(m2?) mensSia ako maximalna vymera

vymedzeného Uzemia v UPN-Z
Vyskovy limit +2NP 5NP+ustipené | 7NP v nesulade (podla textovej
+strecha podlazie (2NP | (2NP pdvodny | ¢asti max 5 NP+ustUpené na

povodny objekt+5NP Rajskej) - 7.NP nespifia
objekt+3NP+ | navrh) definiciu ustipeného podlazia
ustlupené (Y2 z plochy predoslého
podlazie) podlazia)

Vyska hlavnej 20,80 m +20,80 m - +20,80 m- v sulade

rimsy vySka atiky vyska atiky nad
nad 6.NP 7.NP

Celkova podlazna | 880 528,50 m? (do | 865,3 m?(do konstatujeme, Ze plocha bola

plocha (m?) vymery su vymery su navys$ena voci stavebnému
zapoditané zapodcitané povoleniu o 336,80 m?
3.NP-6.NP) 3.NP-7.NP)

Funkéné vyuzitie

Obcianska Min. 140 m? 789,30 m? 180,66 m? v sulade

vybavenost (m?) (318,80 m2 + | (11,92% *
318,80 m? + 1515,63 m?)
151,70 m?)

Byty 10 bytov 2 byty 11 bytov v nesulade

Parkovacia gardz |ano 1.PP - 1.-2.PP-14PM |-
trojpodlazny 9 PM (39%) navrhnutych
automaticky povrchovo na inom pozemku —
zakladac - v prendjme do 500 m
23 PM od rieSeného objektu

Popis:

byty v rozsahu 4NP (cca 10bj).

Novostavba polyfunkéného objektu, obcianska vybavenost v parteri,

v nesulade - byty v rozsahu
2.-7.NP - rozsah 6NP

Celkovy max. OP |2 900 m?
nadzemnej Casti
objektu v m3

1730,48 m?

3.-7.NP =
2536,19 m?
1.-2.NP =
1964,2 m?

neakceptovatel'né — vzhladom
na porusenie vysky

poschodi k existujucim
prilahlym objektom je navrh

z vizudlneho hladiska neZiaduci




Predlozenu zmenu stavby pred dokoncenim nie je moZné povaZovat za sulad vo vztahu
k plathému UPN - Z Dunajska ako aj UPN BA.

Hlavné mesto SR Bratislava

NESUHLASI
so zmenou stavby pred dokonéenim: | Budova na Rajskej ulici v Bratislave
na pozemkoch reg. ,C" parc. ¢.: 8642
v katastrdlnom lUzemi: Staré Mesto
miesto stavby: Rajska ulica 2337/5

ODOVODNENIE:

Navrhovana zmena stavby pred dokonéenim navysuje podlazné plochy cez zmenu poctu
podlazi, ¢im narusa charakteristicki Strukturu blokovej zastavby a nezapada charakterom
fasady (vySkou podlazi a po¢tom podlazi a z toho vyplyvajucou liniou okien) do existujuce;j
ulicnej fasady tvorenej blokom domov. Zarovefl navrhovana zmena stavby nereSpektuje
existujuci stav a charakter 6.NP podlazia vedlajsej budovy Rajska 2336/3, kde v mieste
spoloéného S§titového priestoru sa nachadza presklena terasa ustlUpeného podlazia,
navrhovana zmena stavby do tohto miesta vklada pInd hmotu 7.NP, ktoré nespifia poziadavky
na ustupené podlazie a zaroven nereSpektuje ,fasadnu Ciaru” ustupujuceho podlazia budovy
Rajska 2336/3.

Vzhladom na to, Ze posudzovany zamer na rieSenom pozemku vykazuje viaceré nesulady
s UPN-Z, nie je mozné suhlasit so zmenou stavby pred dokoncéenim v predlozenom rozsahu.
Stavbu je mozné realizovat max. v intenciach pravoplatného stavebného povolenia.

UPOZORNENIE:

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
investiény zamer uvaZzuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o lUzemnom 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 predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pradvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavdzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.

Co: MC Bratislava — Staré Mesto
Magistrat OUIC - archiv

S pozdravom

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



