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Vec:
Zavizné stanovisko hlavného mesta slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: ),9,0,0,0,0.9.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0000000009090909090909090004

investicny zamer: | Polyfunkény objekt, Pri Habanskom mlyne ,

parc. €. XXXXxXxx Bratislava

ziadost’ zo dna: 13.09.2018, doplnené 03.10.2018

typ konania podl'a stavebného zdkona: |wuzemné konanie

druh podanej dokumentécie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Juraj Kerti

autorizovany architekt 0401AA

datum spracovania dokumentacie: 09/2018

Predlozeny investicny zamer je upraveny na zaklade poziadaviek a pripomienok uplatnenych
v stanovisku hlavného mesta K investicnému zameru — ,,RD Vila Katarina, Pri Habanskom
mlyne , parc. ¢. xxxxxxx Bratislava vydanom dna 03.06.2016 pod ¢. MAGS OUIC 44153/16-
270502 aodpovedi na ziadost o zavdzné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy
Kk investicnému zameru: ,,RD Vila Katarina, Pri Habanskom mlyne — novostavba, pozemok parc.
€. XXXXXXX Bratislava® vydanej dita 29.06.2018 pod ¢. MAGS OUIC 47240/18-353484.
PredloZzena dokumentacia rie§i novostavbu polyfunkéného objektu na ulici Pri Habanskom
mlyne na pozemku, Vv sGc¢asnosti zastavanom dvojpodlaznym objektom rodinného domu so
samostatnym objektom gardze, ktoré budu asanované. Cely blok je ohrani¢eny Gastanovou
ulicou, ulicou Pri Habanskom mlyne, Zapadnym radom a Brnianskou ulicou. Sucasnt zastavbu
vo funk¢nej ploche tvoria rodinné domy, administrativny objekt pri Brnianskej ulici
a patpodlazny bytovy dom tvaru L umiestneny za dotknutymi pozemkami.

Navrhovany je polyfunkény objekt sjednym podzemnym podlazim, troma nadzemnymi
podlaziami a ustipenym podlazim (4. NP). Z hl'adiska funk¢nej naplne v iom budu riesené 3
samostatné bytové jednotky na urovni 1. PP, 3. NP a4. NP. Na 1. NP a 2. NP st navrhnuté
prenajimatel'né priestory — 4 ordinécie.

Objekt je zastreSeny plochou strechou, atika nad 3. NP +9,60, nad 4. NP +13,80 m.

Od hranice spozemkami parc. ¢. XXXXXXXXXXX je objekt odsadeny 7,29 m, v kontakte
s pozemkom parc. ¢. XXxXxxx (vo vlastnictve hlavného mesta) je osadeny na hranici pozemku,
Vv prednej Casti priamo napojeny na existujici oporny mur, od jestvujuceho bytového domu je
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osadeny vo vzdialenosti 9,78 m, Vv zadnej Casti je od pozemku parc. €. XXXXXXX osadeny vo
vzdialenosti 3,70 — 10,83 m.

Celkova plocha pozemku je 523 m?, zastavana plocha objektom je 187,53 m?, celkova podlazna
plocha je 655,67 m?, plocha zelene je 202,21 m?, spevnené plochy st 133,26 m2.

Stavba bude napojena na vSetky verejné inzinierske siete v komunikacii Pri Habanskom mlyne
cez existujuce pripojky.

Na pozemku sa nenachddza vzrastla zelen podliehajica vydaniu povolenia na vyrub.

Dopravné rieSenie a statickd doprava:

Pozemok je pristupny z miestnej komunikacie pri Habanskom mlyne. Na pozemku je
navrhnutych 9 parkovacich miest (PM) z toho 2 PM v garazi a 7 PM na teréne.

Vypocet statickej dopravy (VSD) je podla STN 73 6110/Z1, Z2, pre funkcie: byvanie
3 bytové jednotky (BJ) (z toho 2 BJ s uzitkovou plochou do 60 m? a 1 BJ s uzitkovou plochou do
90 m?) a 4 ordinacie (8 zamestnancov).

Podl'a VSD je spolu potrebnych 9 PM rozdelenych rovnakym dielom pre funkciu byvanie aj
ambulancie. Staticka doprava je navrhovana v pocte 9 stojisk, z toho 2 stojiska v gardzi, 4 kolmé
stojiska na spevnenej ploche pred objektom a tri stojiskd navrhnuté za sebou su po l'avej strane
objektu. Dopravné pripojenie je na ulicu Pri Habanskom mlyne prostrednictvom dvoch vjazdov
cez chodnik.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty orgian podl’a § 140a ods. 2
zakona ¢.50/1976 Zb. o uzemnom plianovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podla § 140a ods. 3, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni v zneni neskorsSich predpisov:

Postidenie investicného zameru vo vztahu k uzemnému plinu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov:

Hlavné mesto pri vyhodnoteni zaviznych regulativov vychadzalo z udajov poskytnutych
spracovatel’om projektovej dokumentacie.

Pre Uizemie, ktorého sti€astou sl zaujmové pozemky parc. ¢. XXXXXX stanovuje uzemny plan
regulaciu funkéného vyuZitia ploch obytné uzemia, malopodlaznd zéastavba obytného tzemia,
kod funkcie 102.

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

V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepripistaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaZznej bytovej zastavby sa preferuji
Vv rozvojovych uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestituju prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozicna
kostra malopodlaznej zastavby.

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

Pozemky su sGiastou uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uizemie. Uzemny plan
Vv stabilizovanom uzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pri¢om sa charakter izemia zasadne nemeni.

Meritkom a limitom pre novl vystavbu v stabilizovanom izemi je najméa charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejSich
dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tizemi akceptovat’, chranit’ a
rozvijat’. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdmci stabilizovanych
uzemi sa uskutocituje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkénej ploche.



Z celomestského pohladu nie je mozné, ani ucelné obsiahnut' detail a zlozitost, ktoru
predstavuje stavba vV stabilizovanom uzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujicu zastavbu a vnaSa do zastavby neprijate'ny kontrast resp.
neumerné zat'azenie pozemku, nie je mozné takito stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’.
Zéakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych tUzemi v meste je uplatnit’
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvysenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

zaujmové parcely st stcastou uzemia kompaktného mesta (uzemie zény B, ktord tvori

obalovy priestor zony A) kde je potrebné:

e reSpektovat’ maximalne zachovanie charakteru zastavby s adekvatnou funk¢nou adaptaciou,

e novostavby, ktoré vznikaji na mieste viacerych objektov ¢lenit’ v hmote prisposobene]
okoliu,

e novostavby v solitérnej zastavbe vilovych domov prisposobit’ charakteru okolitej zastavby,
nedostavovat’ existujlice objekty do vacsich hmot, ako su typické pre okolitu zastavbu.

Objekt sa nachadza v Gzemi, ktoré nie je mozné povazovat’ za stabilizované izemie charakteru
rodinnej zastavby s ohl'adom na jestvujice objekty umiestnené v ramci rieSenej funkcnej plochy.
Okrem rodinnych domov sa tu nachadza bytovy dom a administrativny objekt. Navrhovana
novostavba polyfunkéného objektu spiiia regulaciu funkéného vyuzitia ploch - solitérne stavby
obCianskej vybavenosti sliziace SirSiemu okoliu patria medzi pripustné spdsoby vyuZitia
funk¢énych ploch v obmedzenom rozsahu v ramci funkéného vyuzitia ploch: obytné tzemia,
malopodlazna zastavba obytného tizemia, kéd funkcie 102. V zmysle poziadavky tzemného
planu, musi tvorit’ podiel funkcie byvania minimalne 70 % z celkovych podlaznych ploch
nadzemnej Casti zéastavby funkénej plochy. Projektovd dokumentacia vyhodnocuje podiel
funkcie byvania - po realizacii navrhovaného objektu bude v ramci dotknutej funkénej plochy
tvorit’ podiel byvania 78,22 % z celkovej nadzemnej podlaznej plochy.

Objekt svojim hmotovo - priestorovym rieSenim nenari$a charakter stabilizovaného uzemia.
Dosahované regulativy intenzity vyuzitia pozemku su: 1ZP: 0,36, IPP: 1,25, KZ: 0,39.
V dotknutej funkénej ploche su, s ohl'adom na vel'mi r6znorodt zéastavbu, vel’ké odliSnosti najmé
Vv podlaznych plochach jednotlivych objektov vo vztahu k ich zaujmovym pozemkom, rovnako
ako aj v ich podlaznosti. Predlozeny investicny zdmer patri v danej funkcénej ploche k objektom,
ktoré intenzifikuju zaujmovu parcelu vo vyssej miere. Index zastavanych ploch: 0,36 a koeficient
zelene: 0,39 dosahuju zrovnatel'né hodnoty tychto ukazovatel'ov vo funkénej ploche (podla
predloZenej dokumentacie je priemerné IZP v celej funkénej ploche: 0,34 a priemerny koeficient
zelene: 0,35). Index podlaznych ploch 1,25 povazujeme za akceptovatelny s ohl'adom na
dosahované hodnoty IPP na jednotlivych pozemkoch vo funkénej ploche: 0,22 — 3,12.
Navrhovany objekt moZzno povazovat za prechodovu formu medzi viacpodlaznou zastavbou
predmetného izemia arodinnou zastavbou na druhej strane GasStanovej ulice. Navrhovana
podlaznost’ (3. NP: atika +9,60 m + ustipené podlazie: atika +13,80 m) je pripustna aj
sohl'adom na postupni transformaciu predmetného uUzemia na intenzivnejSiu prestavbu
existujucich rodinnych domov prisposobent mestskému charakteru prostredia (ravrhovana
podlaznost: 3 nadzemné podlazia + ustupené podlazie bola odsuhlasena v stanovisku hlavného
mesta K investicnému zameru vydanom dna 03.06.2016, v ktorom bolo uvedené: ,,s prihliadnutim
na malu vymeru pozemku je potrebné zredukovat jeho podlaznost na max. 3 nadzemné podlaZia
a ustupené podlazie) “.

PredloZeny investi¢ny zamer je v siilade s izemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.



Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
so stavbou: Polyfunkény objekt, Pri Habanskom mlyne ,
parc. €. Xxxxxxx Bratislava
na parcelach ¢islo: XXXXXXXXX
Vv Katastral. izemi: Staré Mesto
miesto stavby: Pri Habanskom mlyne, Bratislava

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuji na
zéklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vS§eobecne zaviaznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

Predlozeny investi¢ny zamer povazujeme z hl'adiska intenzifikacie zaujmového pozemku za
maximalne pripustny v stabilizovanom tzemi s funkénym vyuzitim ploch: obytné tzemia,
malopodlazna zéastavba obytného uzemia, kéd funkcie 102.

Objekt bude skolaudovany v zmysle predlozenej dokumentacie.

Navrhované priame napojenie odstavnych stojisk na pozemok z komunikacie cez chodnik
azeleny pas je potrebné rieSit' tak, aby bola v ¢o najvdcSej moznej miere zachovana
priebezna aleja stromov popri komunikacii Pri Habanskom mlyne.

Nakol'ko nebude pozemok v prednej Casti oddeleny od verejného priestoru oplotenim, st
nann kladené zvySené naroky na jeho vhodné zakomponovanie do danej urbanisticke;
Struktiry a vytvorenie kvalitného mestského prostredia (tuto skuto¢nost’ musi zohl'adiovat’
navrh sadovych uprav a spevnenych ploch, najma v kontakte s chodnikom).

V d’alSom stupni projektovej pripravy riesit’ zeleft min. v rozsahu predlozenej dokumentacie.
Vjazd do podzemnej gardze a ku parkovacim miestam realizovat’ na urovni chodnika s
najazdovym obrubnikom, chodnik neprerusovat’ a na situaciu vjazdu upozornit zmenou
dlazby v chodniku na ploche vjazdu. Povrch parkovisk riesit’ ako vodopriepustny.

V zadnej Casti pozemku pozadujeme preukazat’ upravu prilahlého terénu v zmysle vykresu
¢. 01 Situicia, M 1:200 tak, aby spodné podlazie bolo podzemnym v zmysle definicie
podzemného podlazia uvedenej v STN 73 4301/Z1 Budovy na byvanie, Zmena 1.

z hradiska riesenia dopravného vybavenia:

Staticki dopravu ziadame rieSit’ v rozsahu podl'a vypoctu statickej dopravy vylucne na
vlastnom pozemku rieSenej stavby. Podla navrhovaného funkéného vyuzitia objektu je
navrhovanych 9 PM. PM ziadame preukazat’ v pddoryse a dopravnom vykrese.

V pripade zmeny funkéného vyuZitia objektu Ziadame statickt dopravu prehodnotit’.
PredloZeny navrh rieSenia statickej dopravy je komplikovany v hl'adiska individudlneho
pohybu a pristupu vozidiel na parkovacie miesta. Z navrhovaného poctu ma len 5 PM
umozneni moznost neobmedzeného pristupu, 3 PM su v druhom a 1 PM az v tretom rade.
Na zéklade uvedeného ziadame, aby navrhovanych 5 PM s neobmedzenym pristupom boli
pocas ordina¢nych hodin vyhradené pre potreby ambulancii.

Vyjazd z pozemku Ziadame v stlade s platnou STN 73 6056 t.j vyjazd z pozemku musi byt’
vzdialeny od prilahlého okraja cestnej komunikicie najmenej o 2/3 dizky najvicsieho
projektom predpokladaného vozidla (osobné automobily O2).

Stavebné tupravy chodnikov prip. komunikacii Pri Habanskom mlyne, ako aj pripadné
dopravné znacenie pozadujeme riesit’ ako sucast’ stavby a odsuhlasit’ s prisluSnym spravcom
komunikacie. V uzemi navrhovaného objektu Zziadame v kontakte s komunikaciou Pri
Habanskom mlyne riesit’ verejny chodnik v $irke min. 1,5 m; odport¢ame Sirku 2,0 m.

Dva navrhované vjazdy na pozemok (ako je vyznacené vo vykrese ¢. 2 Dopravnad situdcia,
09/2017) ziadame rieSit skosenym obrubnikom (neuvazovat s vjazdom Vv celej Sirke
pozemku) tak, aby vozidlo pri vjazde neblokovalo dopravu.



e Dopravné rieSenie v stlade s platnymi STN pozadujeme preukézat’ v ,,Dopravnom vykrese*
S nalezitym kotovanim.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e  Umiestnit’ kontajnery resp. zberné nddoby pre komunalny odpad na vlastnom pozemku za
dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie riesit’ tak,
aby obsluha zberné¢ho vozidla mala pristup na manipulaciu s odpadom.

e Vykonavat’ investicni Cinnost’ v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
¢.8/1993 o starostlivosti o verejnu zelen na uzemi hlavného mesta SR Bratislavy.

z hPadiska zlepSenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné

mesto SR Bratislava odporuca:

e Zachytavanie dazdovych vod rieSit na vlastnom pozemku vsakovanim alebo retenciou
s ohl'adom na inZiniersko-geologické pomery v uzemi.

e V dalsom stupni projektovej dokumentacie rieSit projekt sadovych tprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej a vysokej zelene) a ku kolaudacii preukazat’ realizaciu navrhnutych
sadovych uprav.

e Ploché strechy na objekte riesit’ v dalSom stupni dokumentacie ako vegetacné strechy:
nepochddzne strechy ako extenzivne (s min. hrabkou substratu 5-25 cm).

Upozornenie:

eV pripade, Ze sicast'ou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. uprava alebo
zrusenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikécie na susednu nehnutelnost, je pre
uzemné konanie potrebné dolozit’ zavdzné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

e Objekt je v kontakte s pozemkom parc. ¢. XXxxxx (vo vlastnictve hlavného mesta) osadeny
Vv prednej Casti na hranici pozemku. Takéto osadenie na pozemku je mozné iba Vv pripade, ak
nebude trvalo obmedzené uzivanie susedného pozemku na uréeny ucel (Vyhlaska ¢. 532
Ministerstva Zivotného prostredia SR, § 6 Odstupy stavieb).

e Predmetné pozemky su zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR ako
pripadného vlastnika pozemku, resp. susednych pozemkov a stavieb, vratane bytov, ani zavidzné
stanoviska hlavného mesta vydavané v ramci inych konani.

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 zZiadatel'ovi do pozornosti, ze podl'a § 140b ods.3 stavebného zakona, veta prva,
je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiiceho zavazného stanoviska, ktoré vo
veci vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a ktorych dotknuty
organ zaviazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych
dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu — 1x sme si ponechali.

S pozdravom
JUDr. Ivo Nesrovnal v.r.
primator

Priloha: 1x potvrdené: 01.Situdcia. M 1:200; 04.Podorys 1.NP, M 1:100; 07.P6dorys 4. NP, M 1:100;
09.Rez A-A, M 1:100; 11.Pohl'ad JV-rozvinuty, M 1:125

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Odd. tizemného rozhodovania a stavebného poriadku + priloha —
Ix potvrdené: 01.Situacia. M 1:200; 04.Pédorys 1.NP, M 1:100; 07.P6dorys 4. NP, M 1:100;
09.Rez A-A, M 1:100; 11.Pohl'ad JV-rozvinuty, M 1:125
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