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HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
REPUBLIKY BRATISLAVA

Primacidlne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

K.T. Plus, s.r.o.
KopcCianska 15
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Nase poradové Cislo Vybavuje / Linka V Bratislave

zodna 08.09.2023 MAGS OUIC 57665/2023- Ing. Dagmar Mosna 22.01.2024

VEC:

TELEFON

12580/2024 +4212 59356 508

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

investor: D 0701010707070 0770701007010 0.01010.01010.101010/010°070.00 6.0 6010 6.0.0.00.0.0.0.00.0.00.0.6.60.0.04
D910107070/0701010.010.0.0.0.070.0.0.0.00.0.0.0.0.0.0.0000.0.000000000000000000004
v zastupeni spolo¢nostou K.T. Plus, s.r.o.

investi¢ny zamer: ,Rodinny dom na Sovej ulici”, k. U. Vinohrady, Bratislava
Ziadost zo dia: 08.09.2023 a doplnena dna 19.01.2024
typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: COMPASS s.r.0., Bajkalska 29/E,

821 01Bratislava

zodpovedny projektant: Ing. arch. Juraj Benetin,

autorizovany architekt 1769 AA

datum spracovania dokumentacie: 08/2023

PredloZena projektova dokumentacia riesi: novostavbu samostatne stojaceho rodinného
domu, ktory je ciastocne podpivni¢eny, jednopodlazny s ustipenym podlazim, ktoré tvori
priestor schodiska a vylez na strechu. Objekt je zastreSeny plochou strechou, o max. vyske
strechy +6,900 m. Rodinny dom je umiestneny v mierne svahovitom Uzemi, ktory ma
pddorysny tvar pismena ,U” s navrhnutym atriom, s max. pédorysnymi rozmermi objektu:
18,50 m x 15,25 m. Na 1.PP je rieSena spalna, studio, chodba, oddychova miestnost, sauna,
schodisko, Satnik, kupelna, technicka miestnost, sklad a vonkajsia terasa s exteriérovym
schodiskom, ktoré vedie na prvé nadzemné podlazie. Na 1.NP je umiestneny hlavny vstup,
vstupna hala, chodba, kuchyna s jedalfou, obyvaciaizba, 3 spalne, schodisko, 2 Satniky,
2 kupelne, loggia, terasa a atrium. Na ustipenom podlaZzije navrhnuty vylez na strechu. Plocha
strecha bude zazelenend, s extenzivnou zelenou.

Pri rodinnom dome je navrhnuty zahradny domcek, ktory je nepodpivnic¢eny, jednopodlazny,
zastre$eny plochou strechou, o max. vyske strechy +3,500 m. Objekt ma tvar lichobezZnika
a podorysnu plochu 12 m2. Objekt bude sluzit pre ulozenie zahradného ndbytku a naradia.
V rdmci rieSenia svahovych Uprav je navrhnutd sUstava opornych murov, oporné mury su
navrhnuté ako monolitické Zelezobetdnové stavby, vySka murov je r6zna, hribka stien bude
25 cm a zakladovych dosiek bude 30 cm (vykres €. 13 ,Situacia — oporné mury"“). Oplotenie
bude zrealizované z poplastovaného pletiva s vySkou 1,80 m, pricom v uréitych ¢astiach
pozemku bude vybudované na teréne a stipiky budl osadené na prefabrikovanych
zdkladovych patkach a na Zelezobetdnovych opornych muroch bude oplotenie zaroven slizit
ako zabradlie.
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Rodinny dom bude pripojeny na existujlce inzinierske siete novymi pripojkami, a to na verejny
vodovod, elektrické vedenie a plyn. Splaskové vody budu odvaddzané do Zumpy s objemom
18,00 m3, ktord bude vybudovand na pozemku investora. Zachytené dazdové vody budu
nad terénom vybavené lapaémi stresSnych splavenin, od lapadov bude potrubie vedené
do nezamrznej hibky a nasledne zalstené priamo do vsakovacieho zariadenia.

Clenenie stavby na stavebné objekty:

S0-100 Rodinny dom

SO-111 Zahradny domdéek

S0-150 Oporné mury pre SO-100

S0-160 Oplotenie pre SO-100

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

- vymera zaujmového uzemia: 850,00 m?

- zastavana plocha SO-100: 224,00 m?

- zastavana plocha SO-111: 12,00 m?

- celkové zastavana plocha: 236,00 m?

- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 229,00 m?

- zelen na rastlom teréne: 407,00 m?

- spevnené plochy: 207,00 m?

- pocet bytov: 1

- pocet podlazi PP/NP: 1/1 + ustupené podlazie
- pocet parkovacich miest: 3

Investi€ény zdmer z hladiska dopravného rieSenia:

Dopravné pripojenie je navrhnuté z pristupovej cesty, ktora je pripojena na ul. Sovia.
Pristupova cesta je suc¢astou dokumentacie ,Dva rodinné domy - Sovia“, na ktoru je vydané
zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy po ¢. MAGS QUIC 63779/2022-
426283/2023 zo dna 30.06.2023. Sucastou dokumentacie je vypocet narokov statickej
dopravy, v zmysle ktorého je potrebné vybudovat 3 parkovacie miesta (PM). V dokumentacii
sa uvazuje s vybudovanim 3 PM na pozemku stavby.

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

Postdenie stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavhého 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. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

XOOOOEOOKKKXK XXX KKIKKKRKKKKXKX XX XX XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXX, K. U. Vinohrady,

UPN stanovuije:

Funkéné vyuzitie uzemia:

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

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia sliziace pre byvanie v rodinnych domoch
a bytovychdomoch do 4 nadzemnychpodlazia k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia -
v sllade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obc¢ianskeho vybavenia, zelen, ihriska,
vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, gardze,
zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnud obranu. V stabilizovanych Uzemiach charakteru
rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripustaju. PremieSané formy rodinnej a
malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové

2



domy sa umiestiiuju prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou
zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na kostra malopodlaznej zdstavby.
Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej
Casti zastavby funkénej plochy. Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahifia podkrovie alebo
posledné ustupujuce podlazie, ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy
predchadzajuceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajuce: r6zne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné: v Uzemije pripustné umiestnovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniovu a plosnu, zelert pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako suc¢ast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tUzemia

Intenzita vyuzitia Uzemia: ]

Pozemky su suUcastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie. UPN

v stabilizovanom Uzemi predpoklada stavebné zdsahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pric¢om sa charakter iUzemia zasadne nemeni. Meritkom

alimitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma charakteristicky obraz

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

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdémci stabilizovanych uzemi

sa uskutoCnuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

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

predstavuje stavba v stabilizovanom tUzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zdstavbu 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 pdvodnej Strukture je potrebné:

e vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované lzemia so zdstavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a Uzemiaizolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnychdomov. V dotvarani Gzemije potrebné respektovat diferencovany
pristup podla jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanu funkénu plochu.
Téato uloha musi byt jednoznaéne rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvyS$enie kvality prostredia (nielen

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

Na zaklade vysledkov postdenia vo vztahu k UPN uvadzame:
-z hladiska funkéného vyuzitia:

¢ vo funkénom vyuZziti Uzemia: malopodlazna zastavba obytného Uzemia, Cislo funkcie 102,
stabilizované uzemie patria rézne formy zastavby rodinnych domov medzi prevladajuce
spbsoby vyuzitia funkénej plochy;

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

intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia
ploSné bilancie  zaujmové uzemie priemer. hodnoty vo FP
navrh
- zaujmové Uzemie: 850,00 m?
- zastavandplochacelkom: 236,00 m? IZP = 0,277 1ZPyriem= 0,334
- podlaznd plocha (NP): 229,00 m? IPP = 0,27 IPPgriem= 0,486
- zapocitatelna zelen: 407,00 m? KZ = 0,478



¢ Navrhovana stavba nenarusa charakteristicku stabilizovani zastavbu jestvujlcej
urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter existujucej zastavby.
Svojou mierkou a osadenim na pozemku reSpektuje okolitu zastavbu. Ukazovatele intenzity
vyuZitia zaujmového pozemku IZP a IPP dosahuju nizSie hodnoty, ako su priemerné
ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

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

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s umiestnenim stavby: ~,Rodinny dom na Sovej ulici”
na pozemkoch reg. ,C” parc. C.: XOO0NCXXKXHKKXXKKXKXXXRXKXXXXXKXKXXX XXX
XXX XKXXKXXXXXXXKXX XXX XKXXXX
v katastralnom uzemi: Vinohrady
miesto stavby: Sovia ul.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej ndrodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiiuju na zdklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych sklsenosti, znalosti v§eobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hladiska dosahovania cielov Uzemného planovania:

e stavebnikje 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 vyuZzitia;

z hladiska urbanisticko - architektonického rieSenia:
e uvadzame, Zze zaujmova lokalita spada do ochranného pasma lesov;

z hladiskarieSeniadopravného vybavenia a v zmysle zakona €. 135/1961 Zb. o pozemnych
komunikaciach (cestny zakon) § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4, § 24h:
¢ vydanie kolaudaéného rozhodnutiak stavbe ,Rodinny dom na Sovej ulici” je podmienené:
- realizaciou a kolaudaciou stavebného objektu ,,Spevnend plocha 1 (SO 201)” pre stavbu
.Dvarodinné domy - Sovia“, investor: Ing. arch. Juraj Benetina MgA. Lucia Benetinov3,
obaja bytom Bardosova 3, 831 01 Bratislava a JUDr. Martina Samudovska, bytom
Pod Vachmajstrom 12788/7, 831 01 Bratislava;

z hladiska rieSenia technického vybavenia:

e upozorfiujeme, ze nakladaniu so zrazkovymi vodamije potrebné, vzhladom na svahovity
terén, venovat zvysenu pozornost a navrhnut také vodozadrzné opatrenia, aby zrdzkové
vody neodtekali na cudzie pozemKky;

e do dalSieho stupria projektovej dokumentacie (PD) pozadujeme doplnit interval vyvazania
zumpy (stavebnik je povinny doklady o vyvoze Zumpy uchovavat a v pripade potreby ich
predlozit na kontrolu);

e pristupova komunikacia musi byt navrhnuta tak, aby umoznila pristup fekalneho vozidla
na pozemok stavebnika;

z hladiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami v§eobecne zavazného nariadenia
hlavnhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dfa07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelefi a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;



¢ 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 manipuldciu s odpadom.

z hladiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy v d'al§om stupni PD re$pektovat UPN
2007 - Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dbsledky zmeny klimy,
najma v nasledovnych bodoch:

e zvySovat podiel pléch zelene vysadbou stromov; vyber drevin prispdsobit stanovistnym
pomerom a dopadom na ddsledky zmeny klimy;

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

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

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych voéd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizaéného systému zlepsenim priepustnosti povrchov a zvy$ovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

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

o zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatoénu tepelnd izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnoZstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie
a nezdvadné stavebné materialy;

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentacii su mensie nezrovnalosti (v matematickych vypoctoch)
medzi ukazovatelmiintenzity vyuZitia Gzemia pri vyhodnocovani celej funkénej plochy. Nema
to vplyv na celkové posudenie novonavrhovanej stavby. Udaje uvedené v predmetnom
zdvaznom stanovisku sU uvedené podla nasich upravenych vypoctov.

V pripade, Zze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednu 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¢nejcinnostinenahradza 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 nezakladé 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¢ného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investi¢ného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zdkona
¢.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 prv3, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,



podla ktorych dotknuty orgdn zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x dokumentdaciu sme si ponechali.

Priloha: 1 x dokumentacia + USB klu¢
potvrdené vykresy: €. 07 Situacia — doprava
¢. 08 Koordinadna situacia — inzZinierske siete
Co: MC Bratislava — Nové Mesto
potvrdené vykresy: ¢. 07 Situdcia — doprava
¢. 08 Koordinac¢na situacia — inzZinierske siete
Magistrat ODI, OQUIC - archiv

S pozdravom

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



