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VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investiénej €¢innosti
investor: Krasa a harmonia s.r.o., Palkovicova 218/18, 821 08 Bratislava
v zastupeni INGSITU s.r.o.
investi¢ny zamer: Polyfunkény dom - zmena dokonéenej stavby, nadstavba,
k.u. Nivy, Bratislava
Ziadost zo dnia: 20.04.2023; doplnenie: 26.04.2023; 13.10.2023
typ konania podla stavebného zékona: | konanie o zmene dokoncenej stavby
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: INGSITU s.r.0., Haburska 83/7,
821 01 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. Juraj Janos
autorizovany stavebny inzinier 6706*11
datum spracovania dokumentacie: 04.2023

PredloZena projektova dokumentacia riesi: nadstavbu a pristavbu jestvujucej stavby sluzieb
(masaze, kozmetika, sauna, kadernictvo a podobne) s1 PP, 1 NP a podkrovim. Nadstavba
spociva vo vytvoreni plnohodnotného 2. NP, ktoré bude obsahovat byt. Spristupneny je
po exteriérovom schodisku.

Prizemie ma nepravidelny pddorysny tvar, navrhované nadstavované podlazie ma podorysny
tvar obdiznika. Pristavbu predstavuje vykonzolovana hmota 2. NP (smerom do ulice).
ZastreSenie je rieSené systémom pultovych striech.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 467,07 m?
- zastavana plocha: 274,94 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 428,37 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 153,43 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 274,94 m?
- zelen:
na teréne: 59,37 m?
zapocitatelna zelen: 59,37 m?
- spevnené plochy: 132,76 m?
- pocet bytov: 1
- pocet podlazi PP/NP: 1/2
- pocet parkovacich miest: 5
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Investiény zadmer z hladiska dopravného rieSenia:

Dopravny pristup k rie§enému objektu je zabezpeceny z lokalnej verejnej komunikacnej siete
z ulice Priekopy. Naroky statickej dopravy pre navrhnuté funkcie objektu (1 byt; 6 zamestnanci
sluzieb s pristupom navstev) su vypocitané v pocte 5 parkovacich miest. RieSené budu v poéte
5 parkovacich stojisk na pozemku stavby. Dopravny pristup zostdva rieSeny existujucim
vjazdom/vyjazdom cez chodnikové teleso z miestnej cesty Priekopy.

Pre klientov sluzieb preferujucich bicykel, bude v dvorovej ¢asti pod schodiskom umiestneny
stojan na bicykle.

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

Posudenie zmeny dokonéenej 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 ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. €.15279/10,15279/25,15279/27,
15279/28, k.u. Nivy, UPN stanovuje:
Funkéné vyuzitie Gzemia:

e OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného Uzemia, ¢&islo funkcie 102,
stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia sluZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych
podlazi a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami
Uzemia stavby obc&ianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast parteru a pléch
zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu
obranu. V stabilizovanych Uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové
v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiuju 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 pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Do podtu
nadzemnych podlazi sa nezahfha podkrovie alebo posledné ustupujice podlazie, ak jeho
zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajliceho podlazia.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemky sU su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. UPN

v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

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

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

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

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

sa uskutocnuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Gzemia vo funkénej ploche.

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

predstavuje stavba v stabilizovanom UGzemi. Ak novy ndavrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast

resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi

umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e VO vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované lGzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly 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 celu stabilizovand funkénu plochu.
Této uloha musi byt jednoznacne rieSena na podrobnej$ej zondlnej Urovni.
Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uUzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvys$enie kvality prostredia (nielen
zvysSenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postdenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e Vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlazna zastavba obytného Uzemia, &islo funkcie 102,

je funkcia byvania v rodinnych domoch prevladajucim spésobom vyuzitia. Predmetna
stavba je tvorend dvomi jestvujucimi prevadzkami sluzieb a navrhovanym bytom
v nadstavbe. Hmotovo-priestorové riesenie tohto objektu sluzieb so vstavanym bytom
neprekracuje ramec hmotovo priestorového rieSenia vacsich rodinnych domov.
Navrhovany zmena dokoncéenej stavby je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia
v stilade s UPN, pretoze sa navrhujti nové priestory, ktoré maju vyluéne funkciu byvania.
Zmierhuje sa tym aktualny nepriaznivy podiel funkcie byvania z celkovych podlaznych
pléch nadzemnej Casti zastavby (aktudlne dosahuje hodnotu 29,17 %, v navrhovanom
stave dosahuje hodnotu 33,82 %).

z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

intenzita vyuzitia rozmedzie intenzity vyuzitia
plodné bilancie  zaujmové uzemie  vo funk&nej ploche

navrh
vymera zaujm. uzemia: 467,07 m?
zastavana plocha: 274,94 m? 1IZP = 0,589 IZP: 0,52-0,77
podlazna plocha (NP): 428,37 m? IPP = 0,917 IPP:1,93-2,59
zapocitatelna zelen: 59,37 m? KZ = 0,127 KZ:0,00-0,17

Z uvedenych hodnét regulativov intenzity vyuzitia zaujmového uUzemia je zrejmé,
ze v rieSenej funkénej ploche su znacéné odliSnosti v zastavanych a hlavne v podlaznych
plochach jednotlivych objektov vo vztahu k ich zaujmovym pozemkom. Zastavba dotknutej
funkénej plochy je nestroda.

Predmetna funkéna plocha sa v sucasnosti transformuje naintenzivnejSiu zastavbu
mestského typu.

Princip stabilizovaného uUzemia je respektovany - dosahované regulativy intenzity
vyuzitia pozemku dosahuju porovnatelné hodnoty ako objekty vo funkénej ploche; mierne
sa zvySuje aj plocha zelene v rieSenom Uzemi.

Predlozend zmena dokon&enej stavby je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI

so zmenou dokoncenej stavby:

Polyfunkény dom - zmena dokoncéenej stavby,
nadstavba

na pozemkoch reg. ,C" parc. C.:

15279/10, 15279/25, 15279/27,15279/28

v katastralnom Uzemi:

Nivy

miesto stavby:

ulica Priekopy

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 skulsenosti, znalosti vSeobecne zdvaznych 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 hladiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikaciu Ziadame dodrzat z hladiska bezbariérového
a bezpeéného pohybu chodcov suc¢asnu niveletu chodnika, ndjazdova rampa je v polohe
obrubnika. Samotny prejazd chodnikom odportc¢ame kvéli bezpecnosti chodcov zdoraznit
v materidlovom rieseni;

e v stabilizovanom uUzemi predmetnej lokality je suc¢asna zastavba nekompaktna, napriek
tejto skuto&nosti je pozdiz ulice vnimatelnd zalozend uli¢na &iara, ktora nie je v ndvrhu 2.NP
zohladnenda; v celkovom homotovo-priestorovom rieseni odporuc¢ame zvazit redukciu
vyrazného vykonzolovania 2.NP (podla ndvrhu o cca 2.43 m) v smere do ulice Priekopy;

e vzhladom na vyhodnotenie stladu s UPN mdzu byt umiestnené a zrealizované len
priestory funkcie byvania - navrhovany byt na 2. NP;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

V zmysle § 2 ods. 4 zakona €. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon)

a z hladiska rieSenia verejného dopravného vybavenia si uplatiiujeme pripomienky:

e na pozemku stavby budu zabezpecené naroky statickej dopravy v pocte 5 stojisk, z toho
2 odstavné stojiska budu viazané na funkciu byvanie;

e chodnikové teleso z betdnovej dlazby pozdiz miestnej cesty Priekopy bude v mieste
vjazdu/vyjazdu opravené do jednotnej/rovnakej nivelety chodnika;

« opravu chodnikového telesa z beténovej dlazby pozdiz miestnej cesty Priekopy Ziadame
realizovat v celom rozsahu stavby. Detaily opravy je potrebné konzultovat so spravcom
miestnej cesty;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:

Vodné toky a protipovodriovd ochrana — podmienky, ktoré pozadujeme zapracovat do projektu

pre uzemné rozhodnutie:

e stavba musi byt odkanalizovana delenou kanalizaciou;

¢ doplnit ndvrh dazdovej kanalizacie so vsakovacim zariadenim;

e problematiku nakladania so zrazkovymi vodami je nutné riesit tak, aby boli dazdové vody
z urbanizovanych Uzemi eliminované na mieste ich vzniku, ndavrhom vhodnych retenéno-
infiltracnych zariadeni, ako su zelené strechy, reten¢né nadrze (z ktorych moéze byt
zavlazovana aredlova zelen) a vsaky;

e SHMU v termine 08/2021 aktualizoval navrhové intenzity dazda pre Bratislavu, ktoré sa
zvysili. Pri vypocétoch potrebného objemu retenénych prvkov z navrhovej zrazky je
potrebné (pre lokality Nivy, Nové Mesto, Ruzinov, Staré Mesto, Trnavka, Cunovo, Jarovce,
Rusovce, Petrzalka, Vrakuna, Podunajské Biskupice, ak je v Uzemi vhodné infiltracné
podlozie) pouzit aktualizovani 20-ro¢nu ndvrhovu privalovl zrazku p=0,05, trvajlucu
15 min., s intenzitou =244 l.s™.ha' a sucinitel odtoku zo striech, spevnenych ploch
a komunikacii k=1 (pri vodonepriepustnych povrchoch), aby nebol podhodnoteny potrebny
zachytny objem pre privalovl zrazku. Poziadavka je koordinovand s Okresnym Uradom
Bratislava, SVP, &.p., BVS, a.s. a SHMU;

¢ vsakovacie zariadenie musi byt umiestnené min. 1,5 m od hranice susednych pozemkov;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

e vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami v§eobecne zavazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenske] republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelen a ochrane drevin (dalej jen ,VZN"), ktoré su sucastou
verejnej zelene na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najma
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s ustanovenim § 7 ods. 4 pism. c) spomenutého VZN, podla ktorého je osoba vykonavajlca
akékolvek zdsahy do verejnej zelene v zmysle zabezpecenia ochrany drevin povinna,
v oddvodnenych pripadoch po pisomnom suhlase viastnika pozemku, viest vykopovu ryhu
v korenovej zéne stromu minimalne vo vzdialenosti Stvornasobku obvodu kmeria meraného
vo vyske 1,3 m, najmenej vSak 2,5 m od paty kmena.

e v zmysle platnej normy STN 736110 Ziadame na vs$etkych navrhovanych parkovacich
plochach na teréne so stojiskami vo viacerych radoch za sebou realizovat vysadbu vysokej
zelene v pocte minimalne jeden strom na S$tyri parkovacie miesta v priestore medzi
protilahlymi stojiskami;

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

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 pldéch zelene v urbanistickej $truktire mesta prioritne vysadbou stromov
do uliénych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacii a parkovisk;

e vytvarat plochy trojetaZovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, trdvnatymi plochami
a_mestskymi ldkami so zastupenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a floru
so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporic¢ame realizaciu
vertikdlnych zelenych stien, fasdd a vegetaénych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospoddrenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych véd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanaliza¢ného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrZiavacej
schopnosti podlozia;

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

e zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatoénu 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 stupna.

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentacii su mensie nezrovnalosti v matematickych vypoctoch podielu
byvania. Nema to vplyv na celkové posudenie predlozenej dokumentacie. Udaje uvedené
v predmetnom zavaznom stanovisku sU uvedené podla nasich upravenych vypoctov.

V pripade, ze suUcastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujiceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednd nehnutelnost,
je pre tzemné 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 investiénej ¢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 investi¢cného zdmeru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investi¢cného 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, Zze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty orgdn viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zdavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu (1 ks) sme si ponechali.

Priloha: 1 x dokumentacia
potvrdené vykresy: Situacie pléch (04), Pédorysy — navrhovany stav (07B),
Pohlad SZ a rezopohlad JZ — navrhovany stav (09B)

Co: MC Bratislava — RuZinov
potvrdené vykresy: Situacie ploch (04), Pédorysy — navrhovany stav (07B),
Pohlad SZ a rezopohlad JZ — navrhovany stav (09B)
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Juraj Sujan v.r.
hlavny architekt



