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

investor: KOLIBA GARDENS, s.r.o., Mikoviniho 10, 917 01 Trnava
investi¢ny zamer: | ,,JESENIOVA — KOLIBA GARDENS ATRIOVE RODINNE DOMY —
ZMENA SO 05%, Jeséniova ul., kat. iz. Vinohrady

ziadost’ zo dna: 09.07.2021

typ konania podl'a stavebného uzemné konanie

zakona:

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre zmenu uzemného rozhodnutia -
zmena stavby pred jej dokoncenim

spracovatel’ dokumentacie: Alexy & Alexy, Architektonicka kancelaria,

Grosslingova 50, 811 09 Bratislava, Ing. arch. Andrej
Alexy, reg. ¢. 0810 AA

Datum 05/2021
spracovania dokumentécie:
doloZené doklady: vydané uzemné rozhodnutie MC Bratislava Nové —

Mesto pod & 6930/2017/UKSP/SILJ-25 zo diia
29.11.2017, pravoplatné dia 29.01.2018, vydané
stavebné povolenie pod ¢&. 1821/2019/UKSP/PETL-80 z0
dna 23.08.2019 a doloZené rozhodnutie OU Bratislava,
odbor vystavby a bytovej politiky pod ¢. OU-BA-
OVBP2-2020/31677-ZAV zo diia 02.03.2020

Konstatujeme, ze na predmetny zamer Hlavné mesto SR Bratislava vydalo pod ¢. MAGS ORM
36067/17-18631 zo dna 06.09.2017 suhlasné zavidzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti pod nazvom
, Atriové rodinné domy SO 01, SO 02, SO 03, SO 04, SO 05, Jeséniova ulica®, na pozemkoch parc.
¢. 6733/1 a 5, 6734/2, 6737/1 a 6, v kat. tz. Vinohrady, pre investora Koliba Gardens, s.r.o.,
Panenska 6, 811 03 Bratislava. Predlozena dokumentacia z oktobra 2016 bola vypracovana Ing.
arch. Andrejom Alexym, reg. ¢. 0810 AA ariesila vystavbu reziden¢ného stiboru 5-ich atriovych
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rodinnych domov. Rodinné domy st navrhnuté ako dvojdomy, pricom v kazdom rodinnom dome je
rieSena 1 bytova jednotka, t.j. celkovo je navrhnutych 10 bytovych jednotiek. Navrhované objekty
volne nadvézuju na okolitu zastavbu, ktora tvoria prevazne rodinné domy. Na predmetny zamer
vydala MC Bratislava — Nové Mesto tizemné rozhodnutie pod ¢&. 6930/2017/UKSP/SILI-25 zo diia
29.11.2017, pravoplatné dita 29.01.2018 a stavebné povolenie pod &. 1821/2019/UKSP/PETL-80 zo
dna 23.08.2019.

PredloZena dokumentacia toho ¢asu riesi - popis navrhovanej zmeny:

predmetom zmeny tizemného rozhodnutia je zmena stavby pred jej dokoncenim, ktora sa vztahuje
na povoleny objekt: ,,SO 05 Rodinny dom (SO 05. 1. SO 05.2)“. PredloZzena zmena sa tyka aj
velkosti povodného pozemku, kde investor prikupuje Cast’ susedného pozemku parc. ¢. 6651/23,
o vymere 206 m?, ktoru pridruzi k objektu SO 5, konkrétne k bytovej jednotke SO 05.2. Vyskové
osadenie objektu SO 05 sa tiez optimalizovalo v porovnani s odsuhlasenou dokumentaciou
k izemnému rozhodnutiu, pricom poloha + 0,000 sa znizila o0 0,50 m, z + 0,000 = 290,400 m.n.m.
Bpv na + 0,000 = 289,900 m.n.m. Bpv. Ugelom tejto zmeny je optimalnejsia nadviznost
na susedné parcely (mensi terénny rozdiel). Vzajomné vyskové osadenie bytovych jednotick SO
05.1 aSO 05.2 sa nezmenilo, rozdiel zostal 1,00 m. Nezmenila sa ani vzajomna vzdialenost
rodinného domu SO 05.1 od SO 05.2, pricom ta ostava bezo zmeny, v nadzemnej ¢asti je to 9,00 m.
Zmena stavebného objektu SO 05.2 pozostava z0 zmeny rozmerov podorysu domu v tvare pismena
L, na vonkajSie rozmery 12,24 m x 12,64 m. Objekt SO 05.2 je vzdialeny od susednej parc. ¢
6737/2 najmenej 2,53 m a od parc. ¢. 6732 najmenej 2,38 m. Princip dispozi¢ného rieSenia ostal
Vv podstate nezmeneny, ide len o optimalnejSie usporiadanie miestnosti: na 1.NP sa polohovo
kipelhia s 0znadenim miestnosti 1.02 (o ploche 3,10 m?) prehodila so $atnikom s 0znagenim 1.03
(3,30 m?) apriestorovo sa preusporiadali, aby pri vnitornom atriu mohla vzniknut chodba
s oznacenim 1.04 (3,50 m?). Obyvacia izba s 0znaéenim 1.07 sa zviésila na 35,70 m?. Na 2.NP ostal
princip dispozi¢ného rieSenia tiez nezmeneny, pricom jednotlivé miestnosti sa zvicsili nasledovne:
izba s 0zna¢enim 2.02 na velkost’ plochy miestnosti 19,30 m?; izba 2.05 na 14,70 m?; kapeltia 2.06
na 8,80 m? a spaliia 2.07 na 23,10 m?. Zvicsenie objektu sa premietlo aj do podzemného podlazia,
ktoré kopiruje tvar nadzemnych podlazi, tzn. Ze celkovo vzrastla zastavana plocha o 20,30 m?.
Pocet parkovacich miest a dopravny pristup k objektom ostava nezmeneny.

V sucasnosti su uz pozemky - parcely v Katastri zapisané a rozdelené podla jednotlivych objektov
a pod-objektov a su uvedené pod parc. ¢.: 6734/2, 6733/5, 6733/11, 6737/1, 6737/8, 6737/7, 67376,
6737/10, 6737/11, 6733/10, 6733/9, 6733/8, 6733/12, 6733/1, 6733/7, 6733/6, 6733/13, 6733/14;
spolu 2 vymere 3836 m?, pricom pridruzend parc. ¢. 6651/23 k objektu SO 05 (SO 05.2) mé plochu
206 m~.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost’ udajov zodpoveda jej spracovatel’):

- vymera zdujmového izemia: 4042,00 m?
Objekt SO 05:

- zastavana plocha povodna: 174,80 m?
- zastavana plocha zmena stavby: 195,10 m?
- podlazna plocha povodna: 285,20 m?
- podlazna plocha zmeny stavby: 390,20 m?

Celkové bilancie pre objekty SO 01 az SO 05 zapocitané spolu so zmenou SO 05 su nasledovné:
zastavana plocha objektami celkom je 894,30 m? (povodna bola: 874 m?); podlazna plocha celkom
je 1531 m? (povodna bola: 1426,40 m?); spevnené plochy, rampy a komunikacie maji 942 m?;
pesie komunikacie maja 373,10 m?; zelené plochy na teréne dosahuju 1743,10 m?; zelené plochy
nad suterénom maju 83,20 m?; nezastavané plochy celkom maju cca 3154 m?,



Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podlPa § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podl'a § 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:

Postidenie stavby vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
v zneni zmien a doplnkov (d’alej len ,,UPN<):

Pre tizemie, ktorého sucastou st zaujmové parc. ¢. 6734/2, 6733/5, 6733/11, 6737/1, 6737/8,
6737/7, 6737/6, 6737/10, 6737/11, 6733/10, 6733/9, 6733/8, 6733/12, 6733/1, 6733/7, 6733/6,
6733/13, 6733/14 a 6651/23, kat. tz. Vinohrady, spolu o vymere 4042 m?, stanovuje funkéné
vyuzitie uzemia: malopodlazna zastavba obytného uzemia, ¢islo funkcie 102, rozvojové izemie,
regula¢ny kod B.

Podmienky funkéného vyuZitia ploch:

Uzemia sluZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a
k nim prisluchajuce nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami izemia stavby
obcianskeho vybavenia, zeleii, ihriskd, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a
technické vybavenie, gardZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnll obranu.

V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepripustaju. PremieSané formy rodinnej a maélopodlaznej bytovej zastavby sa preferuji v
rozvojovych uzemiach, maélopodlazné bytové domy sa umiestiiuji prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaznou bytovou zédstavbou a rodinnou zéstavbou alebo ako kompozi¢na kostra
malopodlaznej zastavby. Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych
podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Do poétu nadzemnych podlazi sa
nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupujuce podlazie, ak jeho zastavana plocha je mensia ako
50% zastavanej plochy predchédzajaceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch:

Prevladajice: rozne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné: V Gizemi je pripustné umiestiiovat’ najmi - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniovl a plo$nu, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stucast’ parteru a ploch
zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gizemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V tizemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmé zariadenia obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v uzemi alebo ako
vstavané, zariadenia telovychovy a volného Casu rozptylené v Gizemi, solitérne stavby obcianskej
vybavenosti sliZiace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluZieb, zariadenia na
separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vritane komunalnych odpadov s
obsahom Skodlivin z domécnosti

Parcely su sucastou uzemia, ktoré je definované ako rozvojové tizemie. V ramci rozvojového
uzemia je navrhovand nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach, zdsadna zmena funkéného
vyuzitia, alebo zmena spdsobu zastavby vel'kého rozsahu. V danom uzemi tizemny plan stanovuje
nasledovné regulativy intenzity vyuzitia zemia, viaZzuce sa K uréenému funkénému vyuzitiu:

Kéd | IPP Cis. Nazov urbanistickej Priestorové usporiadanie 1ZP Kz
max. funk. funkcie max. min.
B 0,4 102 Mélopodliaznéa bytova RD - pozemok 400 - 600 m? 0,25 0,40
zastavba RD — pozemok 600 - 1000 m? 0,23 0,40
RD - pozemok nad 1000 m? 0,15 0,60
Poznamka:

index podlaZnych pléoch (IPP) udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti zastavby k celkovej vymere
vymedzeného Uizemia. Je formulovany ako maximalne pripustna miera vyuzitia izemia.

index zastavanych ploch (IZP) udava pomer ploch zastavanych objektami vo vymedzenom tzemi k celkovej vymere vymedzeného
uzemia.

koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi plochou zelene na rastlom teréne a celkovou vymerou vymedzeného izemia.



Na ziklade vysledkov posiidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hPadiska funk¢ného vyuzitia:

Konstatujeme, ze rodinné domy su zaradené medzi prevladajuce sposoby vyuzitia danej funkénej

plochy.

-z hPadiska intenzity vyuZitia zdujmového wizemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

plo$né bilancie  intenzita vyuZitia - intenzita vyuzitia -
(m? zdujmové izemie requlativy uréené UPN
vymera zdujmového uzemia: 4042,00
zastavana plocha: 894,30 1ZP =0,22 IZP max. = 0,23
podlazna plocha (NP): 1531,00 IPP = 0,38 IPP max. = 0,40
zapocitatel'na zelen: 1781,90 KZ= 0,44 KZ min. = 0,40

Predlozena zmena stavby pred jej dokon¢enim dosahovanou intenzitou vyuzitia uzemia na zaklade
vysledkov postdenia v zmysle metodiky UPN (1ZP = 0,22, IPP = 0,38, KZ =0,44) z celkovej
vymery pozemkov 4042 m?, respektuje ukazovatele intenzity vyuzitia uzemia uréené v UPN
pre uzemie S malopodlaznou zastavbou obytného tzemia, ¢islo funkcie 102, rozvojové tizemie,
vo vézbe na kod regulécie B.

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

Hlavné mgsto SR Brf’;ltislava
SUHLASI

so zmenou stavby pred dokonéenim: |, JESEN IOVA - KOLIBA GARDENS ATRIOVE
RODINNE DOMY - ZMENA SO 05¢

na parc. ¢.: 6734/2, 6733/5, 6733/11, 6737/1, 6737/8, 6737/7,
673716, 6737/10, 6737/11, 6733/10, 6733/9, 6733/8,
6733/12, 6733/1, 6733/7, 6733/6, 6733/13, 6733/14 a

6651/23
v katastralnom tzemi: Vinohrady
miesto stavby: Jeséniova ul.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zdkona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na
zéklade sthrnu teoretickych vedomosti, praktickych sktisenosti, znalosti vSeobecne zavdznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska dosahovania ciel’ov izemného planovania:

e Stavebnik je povinny, za ucelom postdenia stladu s izemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit’ hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokoncenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie
alebo ucel jej vyuzitia;

Z hPadiska rieSenia dopravného vybavenia:

e Vv pripade vybudovania posuvnej brany, pripadne rampy na pristupovej ceste, je potrebné takéto
zariadenie umiestnit’ v priestore az za vyhybou,;

e Vpripade, ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujiceho vjazdu z dotknutej komunikacie na susednt nehnutelnost, je pre uzemné
konanie potrebné dolozit’ zavdzné stanovisko prislusného cestného spravneho organu,



Z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investicni Cinnost’ v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
¢. 5/2018 o starostlivosti o verejnu zelen na uizemi 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 majetkovo - pravnych vzt’ahov:

e v pripade, Zze 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

Poziadavky na adaptacné opatrenia vyplyvajuce zo strategickych dokumentov HM SR

Bratislavy v suvislosti S0 zmenou klimy:

Z hl'adiska zlepSenia zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto SR

Bratislava odportca:

e parkovacie plochy rie$it materidlom priepustnym pre zrazkova vodu, napr. zatraviiovacimi
tvarnicami

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

e v dalSom stupni projektovej dokumentacie rieSit projekt sadovych uprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej a vysokej zelene) aku kolaudacii preukazat 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 urad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohl'adiiovat’ uvedené poziadavky

e ploché strechy na objektoch v dalSom stupni dokumentéicie rieSit ako vegetacné strechy,
nepochddzne strechy ako extenzivne (s min. hrabkou substratu 5-25 cm) a pochodzne (stre$né
terasy) ako tzv. intenzivne vegetacné strechy (s min. hribkou substratu 25 cm).

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej Cinnosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, S ktorymi
investicny zamer uvazuje, pripadne st susediacimi nehnutelnostami, 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 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 zaviazné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, vydédvané v ramci inych konani.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zdkona ¢.
50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podla § 140b ods.3 stavebného zakona, veta prva, je
dotknuty orgén viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavdzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podla ktorych dotknuty organ



zaviazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
organ vychadzal.

1x dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Prilohy: potvrdena situacia
1x dokumentacia

Co: MC Bratislava — Nové Mesto, Stavebny trad + potvrdena situacia
Magistrat — OUIC, ODI



