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Vec:

Zavizné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti
investor: NYBRA s.r.o., Bratislava

nazov a miesto Polyfunkény objekt Zahorska Bystrica, parc.€. XXXXXXXXXXXXXXXXX

stavby, parc. C., k.. | XXXXXXXX, k.u. Zahorska Bystrica, Bratislava 1V

ziadost’ zo dna:

20.12.2019

typ konania podrla stavebného zakona:

konanie 0 umiestneni stavby

druh podanej dokumentacie:

dokumentacia na izemné rozhodnutie

spracovatel’ dokumentacie:

DUR, vyprac. MoroczTacovsky, AK, zodp.projekt.
Ing.arch. Michal Tacovsky, reg.¢. 1922AA,

datum spracovania dokumentécie:

12/2019

PredloZzena projektova dokumentacia riesi stavbu polyfunkéného objektu na uvedenych
pozemkoch dopravne napojeného na Bratislavska ulicu v K.a. Zahorska Bystrica. Polyfunkény
objekt je urCeny pre obc¢iansku vybavenost' lokalneho vyznamu, prevadzky by mali byt urcené
podla ngjjomnych zmlav. Na pozemku sa nachadza pdvodna prevadzka: Dom socidlnych sluzieb,
ktorda bude prestahovand do novych priestorov. Polyfunkény objekt je navrhovany z Casti
trojpodlazny a z Casti dvojpodlazny s jednym podzemnym podlazim a dvomi a tromi nadzemnymi
podlaziami. Tretie nadzemné podlazie je v dokumentacii definované ako ustiipené podlazie. Vyska
strechy nad dvomi nadzemnymi podlaziami = +8,900m anad tromi nadzemnymi podlaziami =
+12,100m od UT + rezerva technoldgie = +13,800m od UT.

Plosné bilancie posudzovanej stavby uvedené v predloZzenej dokumentacii:

- celkovéa vymera rieSeného uzemia = 2744m?

- celkova zastavana plocha = 803,37m?
- celkova podlazna plocha = 1929,25m?
- spevnené plochy = nevycislené
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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 zavizné stanovisko podla § 140a ods. 3,0ds. 4 a § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
v zneni neskorSich predpisov: Posidenie investicného zimeru vo vitahu k Uzemnému plinu
hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007, v zneni zmien a doplnkov:

Pre uzemie, ktorého sti¢astou su riesené pozemky (parc. ¢. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX), k.4. Zahorska
Bystrica, izemny plan stanovuje:

Funkcné vyuZitie uzemia: Obytné tizemia - malopodlazna zastavba obytného uzemia, cislo
funkcie 102, stabilizované Gizemie

Podmienky funkcného vyuzitia ploch:

Uzemia sltZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi
a k nim prislichajiice nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami uzemia stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast’ parteru a pléch zelene, dopravné
a technické vybavenie, gardze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilna obranu.

V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepriptstaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferujt
V rozvojovych tzemiach, mélopodlazné bytové domy sa umiestiiuju prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na kostra
malopodlaznej zastavby.

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

Do poc¢tu nadzemnych podlaZi sa nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupujtice podlazie, ak jeho
zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkcnych ploch:

Prevldadajice: r6zne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné: V izemi je pripustné umiestnovat’ najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zelen
liniova a plo$nt, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene,
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V tzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najméa
zariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v uzemi alebo ako vstavané,
zariadenia telovychovy a vol'ného ¢asu rozptylené v tizemi, solitérne stavby obc¢ianskej vybavenosti
sluziace SirSiemu uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia na separovany zber
komunélnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunéalnych odpadov s obsahom Skodlivin
z domécnosti

Nepripustné: V uzemi nie je pripustné umiestiiovat’ najma - zariadenia s negativnymi t¢inkami na
stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych uzemiach rodinnych
domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obcianskej vybavenosti arealového typu
s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu uzemia, stavby na individualnu
rekreaciu, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby,
skladové aredly, distribuéné centra a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvériiou
automobilov a plni¢kou plynu, =zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych
v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu stavby
a zariadenia nesuvisiace s funkciou

Intenzitu vyuZitia uzemia:

Parcely su sticastou uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie.




Stabilizované izemie je uzemie mesta, v ktorom tizemny plan ponechédva sucasné funkéné vyuZzitie,
predpokladd mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného Gizemia.

Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom uzemi je najméi charakteristicky obraz a

proporcie konkrétneho izemia, 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 uzemi sa

uskutocnuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani Gcelné obsiahnut’ detail a zlozitost, ktor predstavuje

stavba v stabilizovanom uzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré

reprezentuju existujicu zastavbu a vnaSa do zastavby neprijatelny kontrast resp. netmerné
zat'azenie pozemku, nie je mozné takto stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’.

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

e vo vonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych uzemi charakter zastavby mestského
typu, prevlada uli¢na zastavba lemujica mestské komunikécie. Pre vonkajSie uzemie su
charakteristické komplexy =zastavby, aredly, uzemia bytovej zastavby sidliskového typu
a rozsiahle izemia najmé izolovanej zastavby rodinnych domov. V dotvarani izemi je rovnako
ako v predoslych pripadoch potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup podl’a jednotlivych
typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim jednotnej regulacie
intenzity vyuzitia pre celu stabilizovani funkéni plochu. Lokalizicia novej zéstavby
Vv stabilizovanom uzemi vonkajSiecho mesta musi byt’ rieSena na podrobnejSej zondlnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulécie stabilizovanych tizemi v meste je uplatnit’ poziadavky

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

zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality tizemia).

Polyfunkény objekt svojim objemom, hmotovym stvarnenim ako aj navrhovanou vyskou narusa

charakteristicky obraz a proporcie stabilizovaného tizemia a vnasa do izemia neprimeranu zat'az.

Na zaklade uvedeného hodnotime predlozeny investi¢ny zamer ako nestlad s Uzemnym planom
hlavného mesta SR Bratislava, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava
NESUHLASI

S umiestnenim stavby: Polyfunkény objekt, Bratislavska ulica
na parcele Cislo: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXX

v katastrdlnom uzemi: Zahorska Bystrica

miesto stavby: Bratislavska ulica

Odévodnenie :

Z hladiska posudenia stladu investi¢ného zdmeru s Uzemnym pldanom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov uvadzame:

Navrhovany polyfunkény objekt je navrhovany pre Gcely obc¢ianskej vybavenosti, to je pripustna
funkcia v obmedzenom rozsahu do 30% podlahovych ploch nadzemnej Casti zastavby. Zastavana
plocha objektom je navrhovana 803,37m? podlazna plocha = 1929,25m?, plocha zelene =
572,31m?,




Z hladiska postdenia intenzity vyuzitia uzemia uvadzame:

= Parcely ¢. 349/1, 349/2, 363/1, 363/2, k.u. Zahorska Bystrica tvoria tzemnu sucast’ obytného
uzemia malopodlaznej zastavby, kod funkcie 102 — stabilizované tizemie. Navrhovany objekt je
umiestinovany V tizemi s prevaznou zastavbou rodinnych domov. Rodinné domy reprezentuju
charakteristické principy prevladajuce v danej funkénej ploche. Situovanim navrhovaného
investicného zameru Vv predmetnej funkcnej ploche by bol vneseny do prevladajucej zastavby
rodinnych domov neprimerany kontrast a neumerné zat'azenie pozemkov riesenej Casti funkcne;j
plochy, ¢o nie je v stlade s definiciou stabilizovaného uzemia.

» Z hladiska ndsho odborného posudenia predlozena dokumentécia nereSpektuje charakteristicky
obraz a proporcie existujiiceho stabilizovaného tuzemia, nakol’ko dosiahnuté IPP = 0,7 (podla
naSich prepoctov IPP = 0,7030794) vyrazne prekracuje aj najvyssi max. IPP = 0,6 stanoveny
v UPN hl. mesta pre rozvojové obytné uzemia vonkajSicho mesta malopodlaznej zastavby
obytného tzemia S regulaénym kédom C. Index zastavanych ploch 1ZP = 0,29 (podla naSich
prepocétov 1ZP = 0,2927733 = 0,3) — taktieZ prekracuje max. povolenti hranicu pre pozemky
stanovenej vymery od 600m? do 1000m? 0 7%. Predlozeny investi¢ny zamer hodnotime ako
nesulad s UPN.

= Navrhovany investiény zdmer na rieSenom tizemi 0 vymere 2744m?, dosahuje nasledovnii
regulaciu: 1ZP = 0,29 — 0 7% viac; IPP = 0,7 — 0 10% viac; KZ = 0,21 — 0 19% mene;j.

Uvedené hodnoty presahuju stanovené regulativy kontaktného rozvojového uzemia a zaroven
predstavuji netimernu zataz v stabilizovanom twzemi, v ktorom prevlada vidiecky charakter
zastavby rodinnych domov.

Vzhl'adom na uvedené s predlozenym investicnym zamerom nie je mozné sthlasit’.

Z hladiska verejného dopravného vybavenia uvadzame:

Dopravné napojenie uzemia je navrhované nasledovne:

1. Vjazd je navrhovany z Bratislavskej ulice (1/2). V smere z Bratislavy (smer na Stupavu) je
navrhované vytvorit’ odbocovaci pruh vl'avo, ktory umozni vjazd do aredlu navrhovaného objektu.
V smere zo Stupavy je navrhnuté vytvorit' vyrad'ovaci — odbocovaci pruh, ktory umozni odbocenie
vpravo do aredlu navrhovaného objektu.

2. Existujuci vjazd-vyjazd z ulice Ceskoslovenskych tankistov navrh posiiva v ramci juznej hranice
pozemku a navrhuje umoznovat’ len vyjazd vozidiel.

Na zaklade poziadavky MC Zahorska Bystrica (tak ako je uvedené v PD) investor vybuduje pozdiz
svojho pozemku obojsmerna cyklotrasu. Staticka doprava je navrhovana v pocte 40 parkovacich
miest umiestnenych na teréne.

Oddelenie dopravného inzinierstva sa v aprili 2020 vyjadrilo nesuhlasnym stanoviskom
k projektovej dokumentacie pre tizemné rozhodnutie na stavbu Polyfunkény objekt Il. variant,
Vv K. 0. Zahorska Bystrica pod ¢. MAGS POD 47421/2020.

K predloZenej projektovej dokumentacii na stavbu ,,Polyfunkény objekt Zahorska Bystrica“
uvadzame: V zmysle Uzemného planu hl. m. SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov, je
planované rozSirenie Bratislavskej cesty na komunikaciu funkénej triedy B1, kategorie MZ 14
a vybudovanie hlavnej cyklotrasy pozdiz Bratislavskej cesty. Vzhladom na dopravny vyznam
Bratislavskej cesty (cesta I. triedy, komunikacia funk¢nej triedy B1) nesuhlasime s vytvaranim
novych vjazdov z Bratislavskej komunikacie.



Pre uzemie, ktoré je planované na zastavbu ato nielen na pozemkoch, kde je navrhovany
polyfunkény objekt, ale aj pre susediace objekty a pozemky v okoli, by mala byt navrhnuta
koncepcia celej zastavby, ato nielen z urbanisticko-architektonického hladiska, ale sucasne aj
Z dopravného hladiska vzhl'adom na nadradeny vyznam komunikacie Bratislavska (cesta I. triedy).

Vzhl'adom na vys$Sie uvedené skutocnosti S umiestnenim stavby v zmysle predlozenej projektove;j
dokumentécie nestthlasime.

Investi¢ny zamer nie je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislava, rok 2007
V zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zakona ¢.
50/1976 Zb. 0 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 organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavidzného 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.

1x projektov dokumentaciu sme si ponechali, 1x PD Vam v prilohe zasielame.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Priloha; 1x PD

Co: MC Bratislava — Zahorska Bystrica, Stavebny urad
Magistrat — ODI, OUIC/archiv



