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VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej
¢innosti
investor: PO 00000000 000,00.00.00.0,0000.00000600000000000.0006000 00000
investi¢ny zamer: ,Zahradna chata“
Ziadost zo dia: 26.01.2022
typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie spojené so stavebnym
konanim
druh podanej dokumentacie: projekt stavby pre stavebné povolenie
spracovatel dokumentacie: Mgr. Art. Martin Uhrik, PhD., 2385 AA
datum spracovania dokumentacie: marec 2021

PredloZzena projektova dokumentacia riesi: novostavbu zahradnej chaty v lokalite pri
ul. Pekna cesta. Objekt sa navrhuje v pddorysnom tvare obdiznika, bez podpivni¢enia s 1 NP
a podkrovim. Prestre$enie je navrhované Sikmou strechou, s maximalnou vyskou objektu
8,26 m. Sucastou objektu su 2 terasy kryté prestreSenim Na 1. NP sa navrhuje obyvacia izba
spojena s kuchynou, kupelha s WC, spalfia a pracovha. V podkrovi pristupnom schodiskom
sa navrhuju 2 izby a kupeltia s WC. Vjazd a vstup pre peSich na pozemok je cez prijazdovu
cesti¢ku napojenu na ul. Pekna cesta. Na pozemku su navrhované 2 parkovacie statia. Objekt
je navrhované napojit na rozvod el. energie, privod vody je navrhovany prostrednictvom
studne na pozemku a odvadzanie splaskovych vdd je navrhované do Zumpy na pozemku.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 409,44 m?
- zastavana plocha: 90,67 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: neuvedena
- zelen:
na teréne: 258,72 m?
- spevnené plochy: 122,77 m?
- pocet bytov: 33
- pocet podlazi PP/NP: 0/1+ podkrovie
- pocet parkovacich miest: 2
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- % zastavanosti zaujmovych pozemkov: 22,14%

- zastavanost okolitych pozemkov vo funkénej ploche: 10,72% - 21,26 % (priemer 14,67 %)
- zastavané plochy jestvujicimi objektami: 73,46 m2 - 93,97 m?

- % zelene na zaujmovych pozemokch: 63,19%

- priemerné % zelene na okolitych pozemkoch: 23,20% - 70,55%

Hlavnhé mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140 a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavazné stanovisko podla § 140 aods. 3 aods. 4 § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zdkona ¢. 369/1990 Zb. o obechom
zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

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

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky reg. ,C" KN parc. €. XXXXXXXX,
xxxxxxxx k. u. Raéa UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Uzemia: zahrady, zahradkarske a chatové osady a lokality, kod funkcie
1203, stabilizované tuzemie.

Uzemia slUziace pre pestovanie rastlin a rekredciu v zdhraddch, zahradkarskych a chatovych
osadach.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajuce: zahrady, stavby pre individualnu rekreaciu

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestiovat najma: zelen liniovld a plodnu, zeler krajinnu
a ekostabilizaénu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu
uzemia funkénej plochy

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V Uzemi je pripustné umiesthovat v obmedzenom
rozsahu najma: drobné zariadenia vybavenosti suvisiace s funkciou, vodné plochy, nadrze,
tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, kompostarne viazané
na funkciu, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane
komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti

Nepripustné: stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

Intenzita vyuzitia Uzemia:
Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie.
Stabilizované Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan ponechava su¢asné funkéné
vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného
Uzemia. Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma
charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani
podrobnejSich dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uzemi
akceptovat, chranit a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb
v ramci stabilizovanych uUzemi sa uskutoCnuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuZzitia
Uzemia vo funkénej ploche.
Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zloZitost, ktoru
predstavuje stavba v stabilizovanom uUzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujicu zastavbu a vnasa do zdstavby neprijatelny kontrast,
resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uzemi
umiestnit.
Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Struktire mesta je potrebné:

vo vonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych Uzemi charakter zastavby mestského



typu, prevlada ulicna zastavba lemujica mestské komunikacie. Pre vonkajsie Uzemie su
charakteristické komplexy zastavby, aredly, Uzemia bytovej zastavby sidliskového typu
arozsiahle Uzemia najma izolovanej zdstavby rodinnych domov. V dotvéarani uzemi je
potrebné resSpektovat diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujlcej
zastavby a nie je moZné ho generalizovat stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia
pre celu stabilizovanu funkénu plochu. Lokalizacia novej zastavby v stabilizovanom udzemi
vonkajsieho mesta musi byt rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym princjpom pri stanoveni requldcie stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvySenie kvality zastavby, ale aj zvy$enie prevadzkovej kvality uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:
Zahradna chata, ako zariadenie pre individualnu rekreaciu, patri medzi prevlddajlice spdsoby
vyuzitia funk&nej plochy.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepodctov pri posudzovani stavby):

KonsStatujeme, Ze vyhodnotenie suladu navrhovanej stavby s Uzemnym pldnom v predloZenej
dokumentacii nebolo spracované v zmysle metodiky uzemného planu. Pre vyhodnocovanie
intenzity vyuzitia Uzemia navrhovanou stavbou na zaujmovych pozemkoch a porovnanie
intenzity vyuzitia Uzemia jestvujucimi stavbami v zaujmovej funkénej ploche (regulacénom
bloku) sa uskutoCfiuje na zaklade ukazovatelov IPP, IZP a KZ - index podlaznej plochy, index
zastavanej plochy a koeficient zelene.

V predloZzenej dokumentacii absentuje udaj o podlaznej ploche. Zarovefi mame za to, zZe
v textovej Casti uvadzand zastavana plocha navrhovanym objektom nekoreSponduje
s prepoctom na zaklade grafickych priloh dokumentacie.

Upozorfiujeme, Ze v zmysle aktualne platnej Uzemnoplanovacej dokumentécie je zastavanad
plocha stavby definovana ako plocha ortogonalneho priemetu vonkajsieho obvodu zvislych
konstrukcii najrozsiahlejSej Casti stavby vnimatelnej nad terénom do vodorovnej roviny
a podlazna plocha stavby je definovana ako sucet ploch vSetkych podlazi objektu vratane
ohranic¢ujucich konstrukcii.

V zmysle kontrolného prepoctu uvadzanych Udajov o intenzite preto uvadzame, Ze index
zastavanej plochy navrhovanej stavby (IZP) ma hodnotu 0,24.

Pri porovnani indexu zastavanej plochy navrhovanej stavby (1ZP=0,24) a priemernej
zastavanosti Uzemia v zmysle predlozenych vypoctov (IZPpiem=0,14) a v zmysle kontrolnych
prepoctov (IZPpiem=0,10) mdme za to, ze navrhovana stavba prindSa neumerné zatazenie
pozemku, vnasa do Uzemia neprijatelny kontrast a taklto stavbu nie je mozné v Uzemi
umiestnit.

Navrhovana stavba narusa charakteristicki stabilizovani zastavbu jestvujlcej
urbanistickej Struktury a nereSpektuje hmotovo-priestorovy charakter existujlcej zastavby,
v zmysle ktorého bolo Uzemie zastabilizované. Ukazovatele intenzity vyuZitia zaujmového
pozemku dosahuju niekolkokrat vys$sie hodnoty ako suU priemerné ukazovatele intenzity
vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

UvaZovany investicny zamer nie je v sulade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.



Hlavné mesto SR Bratislava
NESUHLASI

s umiestnenim stavby: ,Zahradna chata"

na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: PO1000107010.0010000000064
v katastrdlnom uzemi: Raca

miesto stavby: ul. Pekna cesta

Odovodnenie

Investiény zamer nie je v stlade s platnou Gzemnoplanovacou dokumentaciou —s Uzemnym
pldnom hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007, v zneni zmien a doplnkov, z hladiska
hmotovo-priestorového rieSenia.

Plosny a objemovy rozsah posudzovaného objektu individudlnej rekredcie situovaného
v lokalite zahrad hodnotime ako nevhodny, nakolko sa jedna o stabilizované uUzemie
zahradkarskej osady prioritne uréené pre pestovanie rastlin a rekreaciu v zdhradach, v ktorom
prevlada zahradna zelen.

Zavazna textovd cast C UPN, aktualizovand zmenami a doplnkami 02, v kapitole C.2.,
podkapitole 2.2. Regulacia vyuzitia jednotlivych pléch stanovila, v ramci regulacie vyuZitia
Uzemia v stabilizovanych Uzemiach (Cast 2.2.2.), zadsadny limit, ktory zamedzuje umiestneniu
stavieb neprimeranych danému Uzemiu. Podla schvalenej regulacie pre stabilizované tuzemie
plati, cit.: ,Aknovy ndvrh nerespektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju
existufucu zdstavbu a vndsa do zdstavby neprijatelny kontrast resp. neimerné zataZenie
pozemku, nie je mozné taktito stavbu v stabilizovanom tzemi umiestnit.”. Dalej je, v tejto
gasti 2.2.2. UPN, stanovené, cit.. ,Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie
stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit poZiadavky a regulativy funkcného dotvadrania
uzemia na zvysenie kvality prostredia (nielen zvysenie kvality zdastavby, ale aj zvysenie
prevadzkovej kvality uzemia).

Z porovnania exploatacie rieSeného Uzemia predmetnej stavby s exploataciou Uzemia
povodnej prevazujucej zastavby, resp. organizacie Uzemia dotknutej funk&nej plochy, je
zrejmé, Ze miera vyuzitia Uzemia by tak bola zvySena na Uroven, ktora potlaéa dany
charakteristicky obraz a proporcie predmetného Uzemia.

Neakceptovanim daného charakteristického obrazu a proporcii predmetného Uzemia
posudzovana stavba vnasa do zdstavby nelmerné zatazenie pozemku a svojim hmotovo-
priestorovym rieSenim nezapada do pévodnej Struktury zahradkarskej osady, ktora je tvorena
prevazne objektmi s menSou zastavanou plochou oproti predmetnej navrhovanej stavbe
zahradnej chaty. Predmetna stavba predstavuje svojou velkostou nechceny negativny
akcent v dotknutom prostredi zahradkarskej osady. Takuto stavbu podla zdvaznej Casti
UPN (v zneni aktualizovanom v zmenach a doplnkoch 02) nie je mozné v stabilizovanom
uzemi umiestnit.

Predmetna lokalita zahradkarskej osady ma svoje atributy a jednym z nich je i zastabilizovana
miera vyuzitia Uzemia (dominancia ploch zelene sluziacej pre pestovanie rastlin a rekreaciu
v zdhradach), ktorych zachovanie predstavuje aj zachovanie kvality prostredia (vratane
prevadzkovej kvality) ako zahradkarskej lokality. V rieSenom Uzemi by umiestnenie stavieb
vacésieho rozsahu s mensou plochou zelene na jednotlivych parcelach prinieslo do Gzemia iné
vlastnosti zastavby (zmenSenie plochy zelene zahrad, zvadSenie celkovej zastavanej
a podlaznej plochy na pozemkoch), tym by poklesla kvalita jestvujuceho prostredia
predmetnej zahradkarskej lokality, zachovanie a zvySenie ktorej, je prvoradou podmienkou pri
navrhovani novych stavieb v stabilizovanom Uzemi.



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 ddva ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods.3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavazného
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.

1 x fotokdpiu ¢asti dokumentacie sme si ponechali.

Priloha: potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia
1 x dokumentacia

Co: potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia
Magistrat OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



