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

investor: REEGAS s.r.o., Stirova 14/8, 811 02 Bratislava
stavba: NADSTAVBA A PRISTAVBA POLYFUNKCNEHO OBJEKTU
RUZOVA DOLINA

ziadost’ zo dna: 28. 05. 2019; doplnena dna: 27.08. 2019

typ konania podl'a stavebného zakona: | izemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie

spracovatel’ dokumentacie: EXPOLINE s.r.o., Moyzesova 5, 811 05 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. Stanislav Fekete (¢islo
autorizaéného osved¢enia SKSI: 0176*A*1)

datum spracovania dokumentacie: 05. 2019

PredloZena dokumentacia rieSi: nadstavbu apristavbu jestvujiceho objektu obcianskej
vybavenosti. Navrhovana stavba pozostava z 3 nadzemnych podlazi. Dispozi¢né rieSenie a funkéné
vyuzitie na jestvujucich podlaziach stavby (1. p. p., 1. n. p.,, 2. n. p.) zostava nezmenené.
V nadstavbe je rieSenych 17 bytov (2 dvojizbové, 10 trojizbovych a5 $tvorizbovych). Pristavbu
tvoria komunika¢né pristupové priestory pre nadstavbu. Ta svojou plochou presahuje zastavant
plochu jestvujucej stavby, tzn. zvacSuje Sa zastavana ipodlazna plocha stavby. Zastresenie je
rieSené formou plochych striech.

Naroky statickej dopravy pre navrhovani nadstavbu — funkciu byvania su vypocitané v objeme 32
odstavnych a parkovacich stojisk (z toho 29 dlhodobych stojisk pre byvanie a 3 stojiska pre
navstevy). Aktualizovany navrh rieSenia dopravného vybavenia stavby je znazorneny na vykrese
¢. D 1.2 s nazvom ,,Situacia $irSich vzt'ahov*. RieSené budl nasledovnym spdsobom: 20 stojisk ma
byt vytvorenych tUpravou existujuceho betonového parkoviska pred Domovom seniorov
(parc. ¢. xxxxx), kde z aktualneho poctu 40 kolmych stojisk reorganizaciou a stavebnou upravou
parkoviska vznikne 60 Sikmych parkovacich stojisk (tzn. prirastok 20 stojisk), pricom organizacia
dopravy bude jednosmerna ako miestna komunikacia Martinéekova. Dalsich 12 pozdiznych
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parkovacich stojisk ma byt novo vytvorenych na pozemku parc. &. xxxxx pozdiz Martinéekovej ul.
vedl'a rieSeného objektu. Celkovy vytvoreny prirastok 32 stojisk bude sluzit pre zabezpeCenie
novych narokov statickej dopravy riesenej stavby.

Celkova plocha riesené¢ho pozemku je 2411 m?, zastavana plocha je 1046,8 m?, spevnené plochy
1364,2 m? (z toho parkovisko zabera 1311,5 m?), celkova podlazna plocha je 3509,3 m?,

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty orgian podla § 140a ods. 2
zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podl'a § 140a ods. 3, § 140b citovaného
zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
neskorsich predpisov:

Posiidenie stavby vo vztahu k Uzemnému plianu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a doplnkov:

Pre izemie, ktorého stcastou st zdujmové parc. €. XXXXXXXXXXXX — zdujmova Cast, XXXXXX —
zaujmova Cast, XXXXX — zaujmova cCast, XXXXXX— zaujmova cCast’, stanovuje funkéné vyuzitie
uzemia:

obcianska vybavenost’ lokalneho vyznamu, ¢islo funkcie 202 (nadstavba, pristavba, parkovacie
miesta na Martincekovej ul.)

Podmienky funkéného vyuZzitia ploch

Uzemia obéianskej vybavenosti sliZiace pre umiestiiovanie stavieb a zariadeni lokalneho vyznamu,
predovSetkym pre obyvatel'stvo byvajice v spadovom tzemi. Sti¢ast'ou tzemia su plochy zelene,
vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu
a civilnll obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej casti
zastavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia Skolstva, zariadenia kultary,
zariadenia zdravotnictva a socidlnej starostlivosti, zariadenia cirkvi, zariadenia verejného
stravovania, sluzieb a obchodu.

Pripustné:

V Gzemi je pripustné umiestiiovat’ najmi: byvanie Vrozsahu do 30% celkovych nadzemnych
podlaznych ploch funkénej plochy, integrované zariadenia obcianskej vybavenosti, zariadenia
drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez rusivych vplyvov na okolie, zelenl liniovl a plosnu, vodné
plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti
sluZiace obsluhe uzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V Gzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmi: byvanie v rozsahu do 30%
celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy, zariadenia Sportu,
telovychovy a voI'ného Casu, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, ucelové zariadenia verejnej
a Statnej spravy, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane
komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti.

Nepripustné:

V Gzemi nie je pristupné umiesthovat’ najmi: zariadenia s negativnymi U¢inkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, byvanie v rodinnych domoch, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia,
autokempingy, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej
vyroby, skladové aredly, distribuéné centra alogistické parky, stavebné dvory, stavby
na individualnu rekreéaciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom



rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznam, stavby a zariadenia
nesuvisiace s funkciou.

viacpodlazna zastavba obytného tizemia, Cislo funkcie 101 (parkovisko, HV pripojka)
Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia sltZiace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch aknim prisluchajice
nevyhnutné zariadenia — V stilade s vyznamom a potrebami izemia stavby obc¢ianskeho vybavenia,
zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie,
garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu obranu.

Podiel funkcie byvania musi tvorit’ minimalne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funkc¢nej plochy.

Zakladné obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat’ vel'kosti a funkcii tizemia.
Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajuce: viacpodlazné bytové domy.

Pripustné:

VUzemi je pripustné umiestiiovat’ najméi: stavby a zariadenia zabezpecujuce komplexnost
a obsluhu obytného izemia v stlade s vyznamom a potrebami Uzemia, zariadenia obcianskej
vybavenosti predovsetkym vstavané do objektov byvania, zariadenia obchodu a sluzieb, verejného
stravovania, zariadenia pre kultaru, Skolstvo, zariadenia pre zdravotnictvo a socialnu pomoc, zelen
liniovl a plosnu, zeleni pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stucast’ parteru a ploch zelene,
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu uzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V lizemti je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmi: bytové domy do 4 nadzemnych
podlazi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu, zariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho
vyznamu, pokial nie su stcastou lokdlnych centier, zariadenia telovychovy a volného casu,
zariadenia socialnej starostlivosti rozptylené v tzemi, solitérne stavby obcianskej vybavenosti
sluZiace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia na separovany zber
komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom skodlivin
Z domécnosti.

Nepripustné:

V uzemi nie je pripustné umiestiovat’ najmd: zariadenia Snegativnymi uéinkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, stavby obcianskej vybavenosti arealového typu S vysokou koncentraciou
navstevnikov a narokov na obsluhu izemia, stavby na individualnu rekreéciu, aredly priemyselnych
podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra
a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvariiou automobilov a plni¢kou plynu, tranzitné
vedenia technickej vybavenosti nadradené¢ho vyznamu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem
pripustnych v obmedzenom rozsahu, stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

Pozemky su suast’'ou tzemia, ktoré je definované ako stabilizované izemie.

Stabilizované izemie je uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan ponechava sti¢asné funkéné vyuZitie,
predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného izemia.

Meritkom a limitom pre nova vystavbu v stabilizovanom uzemi je najmé charakteristicky obraz
aproporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejsich dokumentacii
alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych tzemi sa
uskutoc¢iiuje na zéklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani icelné obsiahnut’ detail a zlozitost’, ktor predstavuje
stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré



reprezentuju  existujicu zastavbu a vndSa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neumerné

zatazenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom tuzemi umiestnit’.

Z hladiska vézby novej zastavby k povodnej Struktire je potrebné zohladnit”:

e vo vnitornom meste sa vyskytuju stabilizované uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a iizemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového typu
a enklavy rodinnych domov. V dotvérani tizemi je potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup
podla jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim
jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre celil stabilizovani funkénu plochu. Tato uloha musi
byt’ jednoznacne rieSena na podrobnejSej zonalnej trovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Gizemi v meste je uplatnit’ poziadavky

aregulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality

zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Navrhnuté rieSenie dopravného vybavenia posudzovanej stavby na pozemkoch parc. €. XXXXX,
XXXXXXXXX V K. 0. Nivy prebudovanim existujiceho parkoviska na pozemku parc. . XXXXXX
a xxxxxx Vv k. 0. Nivy a vyznatenim pozdiznych parkovacich stojisk na pozemku parc. & XXXXXX
vk.G. Nivy vedla rieSeného objektu na Martincekovej ulici podla predlozenej situacie
akceptujeme s vyhradou parkovacieho stojiska ¢. 61. Parkovacie stojisko ¢. 61 je vyznafené na
mieste vedl'a krytého stojiska na kontajnery a separovany zber, kde s velkou pravdepodobnost'ou
stavaju zberné vozidla pri vykonavani prevadzkovej ¢innosti.

Nakol'’ko Podiel funkcie byvania z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby dotknutej
funkénej plochy obcianska vybavenost’ lokalneho vyznamu, ¢islo funkcie 202, dosahuje hodnotu
cca 24%, neprekracuje stanovenych max. 30%, st navrhované priestory funkcie byvania zaradené
medzi sposoby vyuzitia danej funkénej plochy pripustné v obmedzenom rozsahu.

Stavba svojim hmotovo-priestorovym rieSenim akceptuje charakteristicky obraz a proporcie
dotknutého tzemia. Prirastok zastavanej plochy a podlaznej plochy v kontexte celej dotknutej
funkénej plochy predstavuje este prijatel'nt intenzifikaciu tejto plochy.

Uvazovany zamer je v stilade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni
zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
so zmenou dokonéenej stavby: |NADSTAVBA A PRISTAVBA POLYFUNKCNEHO
OBJEKTU RUZOVA DOLINA
na parcele ¢islo: XXXXXXXXXXXXXXX — Zadujmova Cast’XXXXXX — zaujmova Cast,
XXXXXX — zaujmova Cast’, XXXXXXX— zdujmova Cast’
v katastralnom izemi: Nivy
miesto stavby: ulica Ruzova dolina

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 zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti v§eobecne zaviaznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska urbanisticko — architektonického rieSenia:
e Staticka doprava bude rieSena reorganizaciou parkovania na ploche sucasného spevneného
parkoviska ned’aleko predmetnej stavby, ¢o pokladame za jedno z moznych rieSeni rastucich



narokov na staticki dopravu v obytnych tizemiach. Ziadame, aby samotné parkovacie miesta
boli rieSené materidlom priepustnym pre zrazkovi vodu - adaptacné opatrenie pri zmene klimy.
Vzhl'adom na zlepS$enie mikroklimy a skvalitnenie obytného prostredia pozadujeme na plochach
statickej dopravy vysadzat’ vzrastlé stromy tak, ako to vyplyva z ustanoveni zakona ¢. 135/1961
Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zékon), resp. ako to je ur¢ené v STN 736110/Z1 -
Projektovanie miestnych komunikacii, Zmena 1, kde sa ur€uje, citujeme: ,Na vSetkych
parkovacich plochéach na teréne so stojiskami vo viacerych radoch za sebou, realizovat’ vysadbu
vysokej zelene v po¢te minimalne 1 strom na 4 parkovacie miesta v priestore medzi protil'ahlymi
stojiskami‘.

Z hladiska rieSenia dopravného vybavenia:

e Realizacia parkovacich ploch pre nové bytové jednotky VvV minimalnom pocte 31 odstavnych
a parkovacich stojisk bude podmiefiujiicou investiciou stavby. Ziadame aby parkovacie plochy
boli riesené samostatnym stavebnym objektom ako Sucast’ stavby pri reSpektovani platnych
technickych noriem a vyhlasok, aktualne pre projektovanie miestnych komunikacii plati
STN 736110/Z2 apre projektovanie  odstavnych aparkovacich  ploch  cestnych
vozidiel STN 73 6056/01.

e Ako sucast’ stavby ziadame realizovat opravu povrchu chodnika v celom rozsahu prestavby
povrchového parkoviska. Nevyhnutné stavebné upravy prilahlej komunikacie a Casti pril'ahlych
chodnikov Vv rozsahu stavby, ako aj prislusné dopravné znacenie, ziadame riesit’ tiez ako stiCast’
stavhby.

e Ziadame, aby kolaudacia dopravného vybavenia stavby, tzn. parkovacie plochy v minimalnom
pocte 31 odstavnych a parkovacich stojisk pre bytové jednotky v nadstavbe, boli podmienkou
kolaudacie stavby ,,Nadstavba a pristavba polyfunkéného objektu, Ruzova dolina 33, Zaroven
upozorfiujeme, Ze nové parkovacie stojiska pre novy dopravny potencial produkovany stavbou
vytvorené na pozemkoch vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy, nebudi moct’ byt ani
po ich realizacii investorom vyhradené pre ucely stavby.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investicn ¢innost’ v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 z 07. 09. 2018 o starostlivosti
0 verejnu zelen a ochrane drevin, ktoré su suéastou verejnej zelene na izemi hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy

e umiestnit’ kontajnery resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlastnom pozemku
za dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie riesit’ tak,
aby obsluha zberného vozidla mala pristup na manipulaciu s odpadom

z hPadiska buducich majetko - pravnych vzt’ahov:

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 nélezitostiach projektovej] dokumentacie
tohto stupna

UPOZORNENIE:

Toto zé&vdzné stanovisko k investi€nej Cinnosti nenahrddza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investiény zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutenostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutel'nostiam vo vlastnictve mesta.



V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné¢ pravo k nehnutelnostiam, S ktorymi
uvazoval pri rieSeni investitného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investiéného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutocnosti.

Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej Cinnosti nenahradza zavézné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

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

Cast’ dokumentacie sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Prilohy:

e potvrdené kopie vykresov ¢. D 1.2 (Situacia SirSich vzt'ahov), ¢. D 1.13 (Situacia — navrhovana
uprava parkoviska) a D 1.8 (Prie¢ne rezy)

e dokumentacia (ostatna Cast)

Co:
e MC Bratislava — Ruzinov, Stavebny urad + potvrdené kopie uvedenych vykresov
e Magistrat — OUP, ODI



