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Predlozena projektova dokumentacia riesi: novostavbu bytového domu so vstavanou
obcianskou vybavenostou v parteri. Stavba ma 2 PP a 6 NP, je pldnovana na mieste existujucej
dvojpodlaznej stavby obcianskej vybavenosti. V suteréne sa navrhuje hromadna podzemna
garaz, skladové atechnické priestory. Na 1.NP sa nachdadzaju vstupné priestory, 2 byty,
3 prevadzky obcianskej vybavenosti, komunitny nebytovy priestor, priestory pre bicykle
rezidentov, sklad nadob na odpad, vjazd do gardze a 2 autovytahy. Na 2.NP az 6.NP su
rieSené byty. ZastreSenie je rieSené plochymi strechami.

Hmota stavby je od 3.NP rozdelena na dve €asti vynechanim ¢asti hmoty. Strechy su rieSené
ako pobytové komunitné terasy s extenzivnou a inou stresnou zelefou.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 1373,00 m?
- zastavana plocha: 894,30 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 4 541,20 m?
podlaznd plocha bytovej funkcie*: 2711,50 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie*: 278,10 m2
- zelen:
na teréne: 62,70 m?
nad podzemnymi konstrukciami: 170,10 m?
zapocitatelna zelen: 147,80 m?
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- pocet bytov: 46
- pocet podlazi PP/NP: 2/6
- pocet parkovacich miest: 75

(* Poznamka: podlazna plocha bytovej funkcie a podlazna plocha nebytovej funkcie nie je
v posudzovanej dokumentacii spravne vypocitana.)

Investi€ény zamer z hladiska dopravného rieSenia:

Naroky statickej dopravy budu zabezpecené v integrovanej podzemnej garazi na 1.PP a 2.PP
v pocte 75 stojisk. Spristupnené budu dvomi vytahmi, pricom jeden vytah je navrhovany
pre vjazd adruhy pre vyjazd do/z gardze. Dopravny rezim bude regulovany svetelnou
signalizaciou prepojenou s pohybom vyjazdového vytahu (systém duplex; vjazd bude
fungovat ako obojsmerna jednopruhova rampa).

Navrhovana Sirka vjazdu z jednosmernej miestnej cesty ll. triedy Kocelova ulica s dopravnym
pristupom od Kvacalovej ulice je 5,25 m.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskorsich predpisov vydava zavazné stanovisko podla § 140a ods. 3 a ods. 4
a § 140b citovaného zakona.

Postidenie stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
Vv zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").

Pre uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. & 10065/6,10065/11, k.u. Nivy,
UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

e ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané tGizemia byvania a ob&ianskej vybavenosti, &islo funkcie
501, stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia slUZiace predovéetkym pre umiestnenie polyfunk&nych objektov byvania a obg&ianskej
vybavenosti v zénach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,
sdbérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obdianskej vybavenosti
zabezpecujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried. Podla polohy
v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v Uzemiach vonkajSieho mesta
malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych pléch
nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Zariadenia obc¢ianskej vybavenosti su situované
predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch. Sudcastou Uzemia
su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze
a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajuce: polyfunkéné objekty byvania a obcianskej vybavenosti.

Pripustné: V Uzemi je pripustné umiestiovat najma: bytové domy, zariadenia obcianskej
vybavenosti zabezpedujuce vysokl komplexnost prostredia centier a mestskych tried:
zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury 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, zelen liniovu a plo$nu, vodné plochy ako sucast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia.
Pripustné v obmedzenom rozsahu: V Uzemi je pripustné umiesthovat v obmedzenom
rozsahu najma : rodinné domy, zariadenia Sportu, U¢elové zariadenia verejnej a Statnej spravy,
zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez rusivych vplyvov na okolie, zariadenia



na separovany zber komundlnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti.

Nepripustné: V lUzemi nie je pripustné umiestiiovat najma: zariadenia s negativnymi uc¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, aredlové zariadenia obcianskej vybavenosti s vysokou
koncentraciou oséb a narokmi na obsluhu Uzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy,
aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby,
skladové aredly, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory, stavby na individualnu
rekredciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu,
tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia
nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia izemia:

Pozemky sU sU¢astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gzemie. UPN

v stabilizovanom uUzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom

a limitom pre novld vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmad charakteristicky obraz

a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych tuzemi

sa uskutoc¢fiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zloZitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom lGzemi. Ak novy ndvrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e vo vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, arealy a Uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnych domov. V dotvarani Uzemi je potrebné reSpektovat diferencovany
pristup podla jednotlivych typov existujucej zdstavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu funkénu plochu.
Tato Uloha musi byt jednoznacne rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen

zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e Vo funkénom vyuZiti Uzemia zmiesané uzemia byvania a obcianskej vybavenosti cislo
funkcie 507 patria polyfunkéné objekty byvania a obcianskej vybavenosti medzi
prevladajice spdsoby vyuzitia funkénej plochy.

e V predlozenej dokumentacii nie je spravne vypodcitana, resp. uréena podlazna plocha
bytovej funkcie.

e Upozoriujeme, Ze navrhovany komunitny priestor je v predloZzenej dokumentacii
povazovany za nebytovy priestor, preto je nutné odstranit prevadzkové prepojenie
(vstup/dvere) z komunika¢ného priestoru obytnej ¢asti budovy.

e Pre overenie podielu byvania v dotknutej funkénej ploche sme v posutdeni pouzili nami
vypocitanu podlaznu plochu bytovej funkcie posudzovanej stavby 4 176,2 m?).

podiel funkcii vo funkénej ploche:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN

- celkovd podlaznd plocha: 30067 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 16 058 m? 53,41% max. 70%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 14 009 m? 46,59% min. 30%



e Navrhovany investi¢ny zéamer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia v sulade
s UPN. Pomer nebytovej funkcie vypoditany z celkovych nadzemnych podlaznych ploch
dosiahne v ramci rieSenej funkénej plochy 46,59 %, ¢im je max. pripustny podiel bytovej
funkcie 70 % v rieSenom Uzemi re§pektovany.

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

intenzita vyuzitia-

plosné bilancie zaujmové Uzemie
navrh

- vymera zaujmového Uzemia: 1373,00 m?

- zastavana plocha: 894,30 m? IZP = 0,651

- podlaznd plocha (NP): 4 541,20 m? IPP = 3,308

- zapocditatelna zelen: 147,80 m? KZ =0,110

koéd funkcie existujuci stav §tav fur)kénej plochy zamer investora
501 funkénej plochy vratane zameru investora
1ZP 0,366 0,369 0,651
IPP 1,473 1,620 3,308
KZ 0,258 0,252 0,110

o Ukazovatele intenzity vyuzitia zaujmového pozemku IZP a IPP dosahuju sice vyssie
hodnoty, ako su priemerné ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche, avSak
z hladiska urbanneho kontextu navrhovana stavba svojou vyskou nadvazuje na jestvujlice
stavby na Kocelovej ulici.

¢ Navrhovana stavba nenarusa charakteristickii stabilizovani zastavbu jestvujucej
urbanistickej struktury na Kocelovej ulici a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujucej zastavby. Svojim osadenim na pozemku reSpektuje existujucu uliénu C&iaru
v prislichajucom Useku ulice.

UvaZovany investi¢ny zamer je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s umiestnenim stavby: OBYTNY DOM Kocelova
na pozemkoch reg. ,C“ parc. C.: 10065/6, 10065/11
v katastralnom uzemi: Nivy
miesto stavby: Kocelova ulica

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady €. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skuisenosti, znalosti v8eobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonéenim alebo dokoncéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;



z hl'adiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

nakolko v posudzovanej dokumentacii je navrhovany komunitny priestor (1.NP)
charakterizovany ako nebytovy priestor, je nutné odstranit prevadzkové prepojenie
(vstup/dvere) z komunika¢ného priestoru obytnej ¢asti budovy;

v Uzemnom konani pozadujeme preukdzat, Ze stipiky navrhované po obvode priebeznych
balkénov nemaju nosnu funkciu a slizia vyluéne ako vodiaca konstrukcia pre tieniace prvky
na fasade;

do rezov pozadujeme zapracovat navrhovany tieniaci systém, zaroven Ziadame, aby vyska
deliacich stienok v priebeznych balkénoch nepresahovala vysku nadprazia dverného
balkénového otvoru;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia a v zmysle zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych
komunikaciach (cestny zakon) § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4, § 24h:

pozadujeme dopravné pripojenie predmetnej stavby na miestnu cestu Kocelova
cez priebezny chodnik v jednej nivelete a v celom rozsahu stavby chodnik zrekonstruovat
ako sucast stavby; hlavnym mestom povolovana maximalna Sirka dopravného pripojenia
v mieste vjazdu/vyjazdu na miestnu cestu 6,0 m je v dokumentacii reSpektovana;
gardzové priestory vybavit nabijacou infrastruktirou pre elektromobily s dostato¢nou
vykonovou rezervou;

pri vypocte ndrokov statickej dopravy Ziadame pouzit regulacné koeficienty kmp a kaq
s hodnotou 0,8;

kratkodobé (navstevnicke) parkovacie miesta musia zostat verejné, nemézu byt predané,
prenajaté ani vyhradené;

parkovacie miesta, ktoré budu vytvorené nad ramec vypocitanych narokov statickej
dopravy, musia zostat verejné, ako nahrada za parkovacie miesta ,stratené” zrusenim casti
parkovacieho pasu na Kocelovej ulici kvéli zriadeniu vjazdu. Preto v tejto veci Ziadame,
aby pri priprave projektu organizacie dopravy k predmetnej Stavbe, doSlo zo strany
Ziadatela ku koordinacia s oddelenim parkovania Magistratu hlavného mesta SR Bratislava
na zakresleni nového parkovacieho pasu;

vjazd do zameru ziadame rieSit ako priebezny chodnik podla mestskych Principov
a Standardov — Povrchy chodnikov (https://mib.sk/manual-verejnych-priestorov/principy-
astandardy/povrchy-chodnikov/) v jednej nivelete s preferenciou chodcov;

umiestnit vonkajsie statie pre bicykle v priamom dotyku vstupov do budovy a obcianskej
vybavenosti;

spolo¢né priestory na 1.NP pre uloZenie denne vyuzivanych bicyklov upravit tak, aby boli
pouzitelné aj pre nakladné bicykle a bicykle s detskymi sedackami;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami véeobecne zavdazného nariadenia
hlavnhého mesta Slovenske] republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dnia 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelert a ochrane drevin (dalej jen ,VZN"), ktoré su sucastou
verejnej zelene na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najma
s ustanovenim § 7 ods. 4 pism. c) spomenutého VZN, podla ktorého je osoba vykonavajlca
akékolvek zasahy do verejnej zelene v zmysle zabezpecenia ochrany drevin povinng,
v odévodnenych pripadoch po pisomnom suhlase vlastnika pozemku, viest vykopovu ryhu
v korenovej zéne stromu minimalne vo vzdialenosti Stvornasobku obvodu kmefa meraného
vo vySke 1,3 m, najmenej v8ak 2,5 m od paty kmena;

v zmysle platnej normy STN 736110 Ziadame na vSetkych navrhovanych parkovacich
plochach na teréne so stojiskami vo viacerych radoch za sebou realizovat vysadbu vysokej
zelene v pocéte minimalne jeden strom na Styri parkovacie miesta v priestore medzi
protilahlymi stojiskami;

ako suUcast parteru dorieSit odpadové hospodarstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikacie, upozornujeme na priestorové naroky kontajnerovych stanovist,
resp. osadenie inych foriem zbernych nadob (napr. polopodzemnych kontajnerov
v exteriéri, vid. Manual pre stavbu a rekonstrukciu kontajnerového stanovista vo verejnom
priestore HMSR Bratislavy 2020);


https://mib.sk/manual-verejnych-priestorov/principy-astandardy/povrchy-chodnikov/
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z hladiska tvorby zelene a adaptacie na zmenu klimy v dalSom stupni projektovej
dokumentdcie re$pektovat UPN, kapitola 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dosledky zmeny
klimy, najma v nasledovnych bodoch:

e zvySovat podiel pléch zelene v urbanistickej $trukture mesta prioritne vysadbou stromov
do uli¢nych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacii a parkovisk;

e vytvérat plochy trojetdzovej zelene so stromami, krikmi, zivymi plotmi, travnatymi plochami
a mestskymi llkami so zastupenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a fléru
so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

e v mestskom prostredi vyuzivat a budovat vodné prvky — napr. retenéné a biotopové vodné
plochy a jazierka, fontany, vodna hmla, zvySovanie poctu pitnych fontadnok a dalSich
vodnych ochladzujucich prvkov;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odpori¢ame realizaciu
vertikalnych zelenych stien, fasad a vegetacnych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrdzkovych vod z povrchov komunikdcii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizacného systému zlepsenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozZia;

e zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania do podlozia
¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatocnu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie
a nezavadné stavebné materialy;

z hl'adiska buducich majetkovo - pravnych vztahov:

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 nalezitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupnia.

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentacii si mensie nezrovnalosti (v matematickych vypoc&toch), konkrétne
vo vypocte podlaznej plochy bytovej funkcie a podlaznej plochy nebytovej funkcie, ktoré sa
preniesli do vyhodnocovania pomeru funkcii celej funkénej plochy. Nema to vplyv na celkové
posldenie predlozenej zmeny dokon&enej stavby. Udaje uvedené v predmetnom zavaznom
stanovisku su uvedené podla nasich upravenych vypoctov.

V pripade, ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednud nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prisluSného spravcu komunikacie/
chodnika.

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
investi¢ény zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam 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 investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.



Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢. 50/1976 Zb. o uzemnom 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 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.

Dokumentaciu sme si ponechali.

Priloha: potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia, Pédorys 1.NP, Pédorys 3.NP,
Rez A-A, Rez B-B

Co: MC Bratislava — RuZinov
potvrdené vykresy: Koordina¢na situdcia, Pédorys 1.NP, P6dorys 3.NP,
Rez A-A, Rez B-B
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S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



