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Vec:
Zaviazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti
investor: IGREX, s.r.0., Vajnorska 137, 831 04 Bratislava
investiény zamer: »Bytovy dom Pod strazami“, lokalita ulic: Pod straZzami, Na paziti
a Matuskova, kat. iz. Vinohrady
ziadost’ zo dna: 07.02.2019
typ konania podl'a stavebného uzemné konanie
zakona:
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre uzemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: ADIF spol. s r.o., Klariska 12, 811 01 Bratislava, Ing.
arch. Ladislav Németh, reg. ¢. 1038 AA
Déatum 05/2018 a 10.12.2018
spracovania dokumentécie:

Konstatujeme, ze na predmetnu stavbu Hlavné mesto SR Bratislava vydalo pod ¢. MAGS
ORM 51813/14-310421 zo dia 25.11.2014 suhlasné zavidzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti na
stavbu ,,Bytovy dom Pod strazami®, na pozemkoch parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
v kat. uz. Vinohrady, pre investora IGREX, s.r.o., Vajnorska 137, 831 04 Bratislava. PredloZena
dokumentacia z oktobra 2014 bola vypracovana autorizovanym architektom Ing. arch. Ladislavom
Némethom, reg. ¢. 1038 AA a navrhovala novostavbu samostatne stojaceho bytového domu, ktory
mal 1 podzemné podlazie, 4 nadzemné podlazia a 5-ustipené podlazie, ktoré bolo zastreSené
plochou strechou. V objekte bolo navrhnutych 26 bytovych jednotiek a S5 parkovacich miest.
Stavebny urad oznamil dia 02.10.2015 zacatie uzemného konania, vzhl'adom k tomu, ze predlozené
podanie neposkytovalo dostato¢ny podklad pre posudenie umiestnenia stavby, stavebny urad
konanie rozhodnutim prerusil. Po doplneni podania stavebny trad oznamil zacatie nového
uzemného konania a stanovil lehotu na podanie pripomienok do terminu 10.11.2015. V ramci
stanoveného terminu uplatnilo namietky 5 Uc€astnikov konania a bola dorucena aj peticia obanov
proti predmetnej vystavbe, ktorti podpisalo 38 obyvatel'ov v danej lokalite.

Vzhl'adom na pomerne dlhy priebeh uzemného konania v predmetnej veci Hlavné mesto SR
Bratislava ziskalo informacie, Zze predmetna projektova dokumentacia predlozena v roku 2014 sa

Primacialny palac, III. poschodie

TELEFON BANKOVE SPOJENIE ICO INTERNET E-MAIL
02/59 35 64 35 CSOB: 25829413/7500 603 481 www.bratislava.sk primator@bratislava.sk



http://www.bratislava.sk/

postupne upravovala a dopracovavala, a to najmid na zaklade uplatnenych pripomienok a
poziadaviek v prebiehajucom konani od ob¢anov byvajucich v danej lokalite.

Vzhl'adom na uvedené bolo nespochybnitelné, ze predlozeny investiény zamer ,,Bytovy
dom, Pod strazami“ je upravenym projektom, ako bol projekt v roku 2014 predlozeny na Magistrat
hl. mesta SR Bratislava, ku ktorému sa Hlavné mesto SR Bratislava vyjadrilo sihlasnym zavaznym
stanoviskom. Uvadzame, ze Vv liste pod nazvom ,Stanovisko dotknutého organu k namietkam
ucastnikov konania k stavbe ,,Bytovy dom, Pod strazami ¢. MAGS OUIC 58197/17-458126 zo dna
08.06.2018 adresovanom Mestskej Casti Bratislava — Nové Mesto sme dorazne upozornovali, ze ako
dotknuty orgdn nemdzeme byt viazany obsahom svojho zadvdzného stanoviska, ktoré sme vo veci
vydali v roku 2014, pretoze doslo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
organ vychadzal (zmenila sa projektova dokumentacia, a to najmaé: rozsirilo sa 1.PP, zvysil sa pocet
parkovacich miest v gardzi, zmenilo sa situovanie parkovacich miest na teréne, upravovala
(rozSirovala) sa prijazdova komunikacia na ul. Na paziti, vytvoril sa novy obchodny priestor na
1.NP a pod.).

PredloZena dokumenticia toho ¢asu riesi:

novostavbu samostatne stojaceho bytového domu, ktory ma 1 podzemné podlazie, 4 nadzemné
podlaZzia a 5-ustupené podlazie, ktoré je zastreSené plochou strechou, 0 max. vyske strechy +15,25
m. V objekte je navrhnutych 25 bytovych jednotiek aSest 1-izbovych stadii, jeden obchodny
priestor na 1.NP a celkovo navrhnutych 47 parkovacich miest. RieSené tzemie je vymedzené tromi
komunikaciami: Na paziti, Pod strazami a Matiskovou ul., ¢im vytvaraju parcelu trojuholnikového
tvaru. Pozemok je rovinaty s prilahlou komunikaciou ul. Na paziti a Pod strazami, ktoré st
ohrani¢ené existujucim zelezobetonovym opornym murom, ktory ma na hranici pozemkov
rozdielne vysky. RieSené tizemie predstavuje mierne svazité uzemie, na updti masivu Malych
Karpat. V dolnej casti pozemku sa nachadza objekt - dom, ktory bude asanovany. Navrhovany
bytovy dom ma na 1.PP rieseny vstup do podzemnej garaze z ul. Na paziti, kde je navrhnutych 36
parkovacich miest vytvorenych pomocou parkovacich mechanickych zakladacov pre 2 vozidla nad
sebou, 22 kobiek - pivnic, komunika¢né jadro (vytah a schodisko) a 2 technické miestnosti. Na
1.NP je rieSena prijazdova komunikacia z ul. Pod strazami, ktora je navrhnuta po celej dizke pod
objektom bytového domu S pristupom do existujucich 13 garazi umiestnenych na 1.NP (ktoré budu
zrekonstruované a zakomponované ako sucast bytového domu), dalej je tu navrhnutych 5
parkovacich miest, hlavny vstup, komunikac¢né jadro, 3x 1l-izbové bytové jednotky, 1 nebytovy
priestor (potraviny) so socialnym a hygienickym zazemim, 6 kobiek a 1 miestnost’ pre upratovacku.
Na 2.NP a 3.NP su rieSené identické dispozicie a je tu navrhnuté komunikaéné jadro, chodba, 7
bytovych jednotiek s balkonmi a 2x 1-izbové studia s balkonmi. Na 4.NP je navrhnuté komunika¢né
jadro, chodba, 5 bytovych jednotiek sbalkonmi a2x 1-izbové §tadia s balkonmi. Na 5.NP
(ustipenom podlazi) je navrhnuté komunikac¢né jadro, chodba, 3x 2-izbové bytové jednotky
s balkonmi a terasami a technicka miestnost. Objekt bude napojeny na inzinierske siete novymi
pripojkami, a to na verejny vodovod, kanalizaciu, elektrické vedenie a plyn. Dazd’ova kanalizacia
bude odvadzat’ zraZkové vody zo strechy budovy, zo spevnenych ploch a vonkajSich parkovacich
ploch do vsakovacich blokov, pricom pristupova komunikécia a vonkajSie parkovacie plochy budu
najprv odvodnené cez odluc¢ovaé ropnych latok.

Celkova plocha pozemkov je 1871 m?, zastavana plocha objektu je 586 m?, celkova nadzemna
podlazna plocha objektu ma cca 2214,82 m?, nebytovy priestor ma plochu 67,70 m?, spevnené
plochy maju 308 m? a plochy zelene tvoria 977 m? Dosahované indexy intenzity vyuzitia
funkénych ploch sta: 1ZP = 0,31; IPP = 1,18 a KZ = 0,52, pricom podiel funkcie byvania v tzemi
ma hodnotu 29,59%. KonStatujeme, ze vramci konania o umiestneni stavby boli vecne
opodstatnené namietky ucastnikov konania investorom zohladnené, a to Upravou a dorieSenim
projektovej dokumentacie stavby (presunutie statickej dopravy z vonkajsich ploch do podzemnych
garazi, pouzitim mechanickych parkovacich boxov pre 2 automobily nad sebou, ¢im sa zvacsila
hibka podzemného podlazia garaZe, rozsirenie Sirky komunikéacie ul. Na paziti na tikor pozemku



investora, kvoli lepsej vyhybatelnosti automobilov na uvedenej komunikacii a vytvorenie detského
ihriska a parku so zeleniou).

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom plianovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zaviazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. 0 obecnom zriadeni
Vv zneni neskorsich predpisov:

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

Pre tzemie, ktorého sucastou su zaujmové parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, stanovuje funk¢né vyuzitie uzemia: ob¢ianska vybavenost’
celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, stabilizované tizemie.

Podmienky funk¢éného vyuzitia ploch:

Uzemia arealov a komplexov obéianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu s
konkrétnymi narokmi a charakteristikami podl'a funkéného zamerania. Sti€astou uzemia st plochy
zelene, vodné plochy ako stcast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre
poziarnu a civilni obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekro¢it’ 30% z celkovych podlaznych
ploch nadzemnej Casti zastavby funkcnej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajice: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultary 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 Skolstva, vedy a vyskumu

Pripustné: V uzemi je pripustné umiestiiovat najmia: integrované zariadenia obcianskej
vybavenosti, arealy vol'ného ¢asu a multifunkéné zariadenia, icelové zariadenia verejnej a Statnej
spravy, zelen liniova a plo$na, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu
uzemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V tzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmé: byvanie v rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych pléch funkénej plochy,
zariadenia Sportu, telovychovy a vol'ného ¢asu, vedecko — technické a technologické parky, vodné
plochy ako sucast parteru aploch zelene, zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb,
zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunélnych
odpadov s obsahom §kodlivin z domacnosti.

Pozemky st su¢astou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie. Uzemny plan v
stabilizovanom tzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, priCom sa charakter izemia zasadne nemeni. Meradlom a limitom pre
novu vystavbu v stabilizovanom tizemi je najmé charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho
uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit’ arozvijat. Prvoradym je zvySenie kvality
prostredia, nielen kvality zastavby ale aj prevadzkovej kvality.

Z hradiska viazby novej zastavby k povodnej Strukture mesta je potrebné vo vnatornom meste, kde
sa vyskytuji stabilizované tUzemia so zastavbou mestského typu, komplexy zastavby, arealy
a uzemia izolovanej zastavby, najmé bytové domy sidliskového typu a enklavy rodinnych domov,
Vv dotvarani tzemi reSpektovat’ diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujlcej
zastavby.

Predmetny zamer svojim architektonickym stvarnenim a sposobom zastavby nenarusa
charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho tzemia v uvedenom funkénom vyuziti Gizemia,



zachovava zauzivany spdsob zaclenenia objektu do organizmu mesta a respektuje hmotovo-
priestorové a vyrazové charakteristiky zastavby Vv danej lokalite, pricom dodrziava aj pripustnu
mieru umiestiiovat v obmedzenom rozsahu byvanie, ktoré je zadefinované v rozsahu do 30%
z celkovych nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy pre obciansku vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, stabilizované tizemie. Dosahované
indexy intenzity vyuzitia funkénych ploch vypocitané na zaujmovy pozemok su: 1ZP = 0,31; IPP =
1,18 a KZ = 0,52. Podiel funkcie byvania v predmetnom tzemi ma hodnotu 29,59%. Vzhl'adom na
uvedené konstatujeme, Ze investi¢ny zamer spifia regulaciu v zmysle definicie stabilizovaného
tizemia. Uvazovany zamer je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
V zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: »Bytovy dom Pod straZami*
Na parc. C.. 0,:0.0.9.0,0,0.0.0.0.0,0,.0.0.0.0,.0,0.0.0.0.0,0,0.0.0,.0,0,0.0.0.0.0,0,0.0.0,0,0,0,.0.9.0.0,0,0.4
XXXXXXXXXXX
v katastralnom tzemi: Vinohrady
miesto stavby: lokalita ulic: Pod straZzami, Na paZiti a Matuskova

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 uplatfiuji na
zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych sktsenosti, znalosti vSeobecne zaviznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investicni c¢innost v sulade Sustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
¢. 5/2018 o starostlivosti o verejnu zelen na izemi hlavného mesta SR 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

ODPORUCANIE:

Z hladiska zlepSenia zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto SR

Bratislava odporuaca:

o parkovacie plochy riesit materidlom priepustnym pre zrazkova vodu, napr. zatraviiovacimi
tvarnicami

e zachytavanie dazdovych vod riesit na vlasthom pozemku vsakovanim, alebo retenciou
s ohl'adom na inziniersko-geologické pomery v tzemi

e v dalSom stupni projektovej dokumenticie rieSit projekt sadovych uprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej avysokej zelene) aku kolaudacii preukdzat' realizaciu navrhnutych
sadovych uprav

e zdovodu zaberania V stcéasnosti zelenych ploch rieSit’ aj zelené fasady; v kontakte terénu
s budovou navrhnit v maximalnej moznej miere prirodné plochy, ktoré zlepSuju energeticku



bilanciu budov. V d’alSom stupni dokumentacie predlozit’ na stavebny trad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohl'adnovat’ uvedené poziadavky

e ploché strechy na objektoch v d’alSom stupni dokumentacie rieSit ako vegetacné strechy,
nepochddzne strechy ako extenzivne (s min. hriibkou substratu 5-25 ¢cm) a pochédzne (stresné
terasy) ako tzv. intenzivne vegetacné strechy (s min. hribkou substratu 25 cm).

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej cCinnosti nenahrddza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investicny zdmer uvazuje, pripadne st susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd 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 investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investiéného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Toto zavidzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zavazné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, vyddvané v ramci inych konani.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty orgén podl'a §140a ods.2 zakona .
50/1976 Zb. o0 uzemnom 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 orgdn viazany obsahom svojho predchédzajiceho zavdzného 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.

Toto zavizné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy K investi¢nej ¢innosti pod ¢. MAGS
OUIC 39263/19-67372 zo dia 24.01.2020 nahradza zavizné stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy k investi¢nej ¢innosti pod ¢. MAGS ORM 51813/14-310421 zo diia 25.11.2014,

1x dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Prilohy: potvrdena situécia
Co: MC Bratislava — Nové Mesto, Stavebny urad + potvrdena situacia
Magistrat — OUIC, ODI






