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typ konania podl'a stavebného uzemné konanie

zakona:

druh podanej dokumentécie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie

spracovatel’ dokumentacie: A-LINE, s.r.o., Bartokova 2/D, 811 02 Bratislava, Ing.

arch. Peter Cavara, reg. & 1142 AA
datum spracovania dokumentécie: 12/2018

PredloZena dokumentacia riesi:

novostavbu samostatne stojaceho bytového domu, ktory je umiestneny pri Prijazdnej ulici, v tesnom
susedstve vinarstva ,,Vino Valenta“ a v susedstve existujucich zahradnych chatieck. Objekt bude
nepodpivniéeny, trojpodlazny a zastreSeny plochou strechou, o celkovej vyske strechy +9,500 m.
Objekt ma tvar obdiznika, 0 pddorysnych rozmeroch cca 12,95 m x 45,40 m. Do objektu sa vchadza
dvoma vstupmi, pod oznaéenim ,,vchod A* a ,,vchod B*, ktoré maju samostatné komunikac¢né jadra
(schodisko a vytah). Celkovo je v objekte navrhnutych 18 bytovych jednotiek, ztoho je: 4x 4-
izbova bytova jednotka, 4x 3-izbova bytova jednotka, 8x 2-izbova bytova jednotka a 2x 1-izbova
bytova jednotka. Na 1.NP su rieSené 2 vstupy, 2 komunika¢né jadra, 6 bytovych jednotiek
s vonkajs$imi terasami, kocikaren, kotolnia, pivnice, chodby a 2 miestnosti pre upratovacku. Na 2.NP
je navrhnutych 8 bytovych jednotiek s balkonmi, 2 komunikaéné jadra a chodby. Na 3.NP, ktor¢ je
ustupujicim podlazim su rieSené 4 bytové jednotky s terasami a balkonmi a 2 komunikaéné jadra.
Zaklady objektu st rieSené Zelezobetonovou monolitickou doskou (pricom vplyv spodnej vody na
zaklady bude stanoveny na zaklade hydro-geologického prieskumu a statického postdenia), zvislé
nosné konstrukcie s navrhované stenové a stipové zo Zelezobetonu, obvodové steny su navrhnuté
ako nosné prvky so zateplenim a Steny schodiskovych priestorov, Sachty vytahov, vodorovné nosné
konstrukcie st tiez navrhované ako Zelezobetonové, monolitické. Vykurovanie a ohrev teplej vody
bude zabezpeceny centralnou kondenza¢nou plynovou kotoliou (v objekte) prostrednictvom
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vymennikovych stanic. Na zapadnej hranici pozemku bude vytvoreny oporny murik z kvetinacov
PREMAC, ktory sa doplni pri vyskovom cleneni podl'a poziadaviek upraveného pril'ahlého terénu.
Na hornej hrane oporného murika bude osadené zibradlie, resp. ocelové stipiky pre kotvenie
pletiva.

Objekt bude novymi pripojkami napojeny na inzinierske siete, a to na verejny vodovod, kanalizaciu,
plyn a elektrické vedenie. Dazd’ové vody z0 striech buda odvadzané do podzemného vsakovacicho
systému. Parkoviskd a komunikacie budi odkanalizované pomocou odvodiovacich zariadeni —
zl'abov, pripadne vpustov a budu odvadzané do podzemného vsakovacieho systému, pricom pred
zaustenim budu predc¢istované v odlu¢ovaci ropnych latok. Vsakovaci objekt bude umiestneny pod
parkovacimi plochami vedl'a objektu.

V stcasnosti je pozemok oploteny a na pozemku sa nachadza jednopodlazny rodinny dom, ktory
bude asanovany. Bytovy dom bude dopravne pripojeny na pristupovi komunikaciu funk¢nej triedy
D1 so sirkou 6 m s jednostrannym chodnikom 1,5 — 2 m. Pristupova komunikacia bude nasledne
pripojena na komunikaciu Prijazdnej ul. Staticka doprava je rieSena v zmysle prislusnej STN 73
6110/Z2, naroky su splnené v pocte 27 stojisk a sit umiestnené na teréne pri objekte. Vzhl'adom na
vysoku hladinu spodnej vody neboli rieSené podzemné parkovacie miesta. Rozmery stojisk su
navrhnuté v rozmeroch 5,3(5,0) m x 2,5 m.

Bilanéné udaje podl'a predlozenej projektovej dokumentédcie su: celkovd vymera pozemkov je
2023,097 m?, celkové zastavana plocha objektu je 606,90 m?, celkova nadzemna podlazna plocha
ma 1626,50 m?, spevnené plochy majua 708 m? a celkova plocha zelene tvori 708 m?. 1ZP = 0,30 a
KZ =0,35.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podPa § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o 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. o obecnom zriadeni
Vv zneni neskorsich predpisov:

Posiidenie stavby vo vzt'ahu k Uzemnému plianu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007

V zneni zmien a doplnkov:

Pre zemie, ktorého sucast’ou su zaujmové parc. €. XXXXXXXXXX stanovuje funkéné vyuzitie izemia:

e malopodlazna zastavba obytného tizemia, Cislo funkcie 102, rozvojové uzemie, regulaény
kod C

Podmienky funkéného vyuZzitia ploch:

Uzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a

k nim prisluchajiice nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami uzemia Stavby

obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a

technické vybavenie, gardZe, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu obranu.

V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zéastavby sa malopodlazné bytovée domy

nepriptistaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju v

rozvojovych tizemiach, malopodlazné¢ bytové domy sa umiestiiuji prednostne ako prechodové

formy medzi viacpodlaznou bytovou zéstavbou 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 poc¢tu nadzemnych podlazi sa

nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupujuce podlazie, ak jeho zastavana plocha je mensia ako

50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych pléoch:

Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné: V tizemi je pripustné umiestiovat’ najmé - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,

zelen liniova a plosnu, zelenn pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch

zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gizemia



Pripustné v obmedzenom rozsahu: V uzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu
najmd zariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v uzemi alebo ako
vstavané, zariadenia telovychovy a vol'ného Casu rozptylené v uzemi, solitérne stavby obcianske;j
vybavenosti sluziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia na
separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s
obsahom skodlivin z domacnosti

Parcely st sucastou tzemia, ktoré je definované ako rozvojové uzemie. V ramci rozvojového
uzemia je navrhovana nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach, zasadna zmena funkéného
vyuzitia, alebo zmena spdsobu zastavby velkého rozsahu. V danom uzemi tizemny plan stanovuje
nasledovné regulativy intenzity vyuzitia izemia, viazuce sa k ur€enému funkénému vyuzitiu:

Kod IPP | Kod Nazov urbanistickej funkcie Priestorové usporiadanie 1ZP KZ

regul. | max. |funkcie max. min.

Cc 0,6 102 Malopodlazna bytova zastavba RD - pozemok 480 - 600 m? 0,25 0,40
RD - pozemok 600 - 1000 m? 0,22 0,40
radové RD — pozemky 300 — 450 m? 0,32 0,25
atriové RD — pozemky 450 m? 0,50 0,20
bytové domy 0,30 0,35

Poznamka:

index podlainych ploch (IPP) udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti zastavby k celkovej vymere
vymedzeného tzemia. Je formulovany ako maximalne pripustnd miera vyuzitia izemia.

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

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

Pre uzemie, ktorého stcastou je zaujmova parc. ¢. XXXXXxX, stanovuje funk¢éné vyuzitie tizemia:

e ostatna ochranna a izola¢na zelen, Cislo funkcie 1130, stabilizované uizemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia plosnej a liniovej zelene s funkciou ochrany
kontaktného uzemia pred nepriaznivymi u¢inkami susediacich prevadzok a zariadeni, dopravnych
zariadeni, zeleit v ochrannych pasmach vedeni a zariadeni technickej vybavenosti a sprievodna
zelen vodnych tokov. V tizemiach je potrebné reSpektovat Specifické podmienky jednotlivych
druhov ochrannych pasiem.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch:

Prevladajice: zelen liniova a ploSna

Pripustné: v uzemi je pripustné umiestiiovat’ najma: zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti s ochrannymi pasmami

Pripustné v obmedzenom rozsahu: v Gzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najma: stavby pre individudlnu rekredciu mimo koridorov plynovodov, vodovodov, produktovodov,
drobné zariadenia vybavenosti stvisiace s funkciou, CSPH, dialni¢né odpocivadla, odstavné statia
a parkoviska, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu uzemia,
zariadenia na separovany zber odpadov miestneho vyznamu okrem nebezpecného odpadu.
Nepripustné: stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Pozemky su suéastou tzemia, ktoré je definované ako stabilizované vizemie. Uzemny plan v
stabilizovanom uzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter tizemia zasadne nemeni. Meradlom a limitom pre
novu vystavbu v stabilizovanom tizemi je najmi charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho
uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit’ arozvijat. Prvoradym je zvySenie kvality
prostredia, nielen kvality zastavby ale aj prevadzkovej kvality.

Konstatujeme, ze v predmetnej lokalite si jednoznacne zadefinované regulativy intenzity vyuzitia
rozvojovych uzemi pre vonkajSie mesto. Intenzita vyuzitia izemia je miera exploatacie funkénych
ploch zéstavbou, vyjadrenda mnoZstvom zéastavby na jednotku funkcénej plochy. Vyjadrena je




relativnymi ukazovatel'mi intenzity vyuzitia Gizemia, ktoré je potrebné v danej lokalite respektovat’
ako zavazné regulativy, ktoré su vyjadrené indexom podlaznych pléch (IPP), indexom zastavanych
ploch (I1ZP) a st stanovené ako maximalne pripustna hranica miery vyuzitia izemia.

Konstatujeme, Ze navrhovany objekt bytového domu svojim hmotovo-priestorovym rieSenim
prekrocil stanovené maximalne pripustné miery vyuzitia dané¢ho uzemia. Uvadzame, ze
v predlozenej projektovej dokumentacii bola nespravne vyhodnotena vymera funkénej plochy pre
malopodlazni zastavbu obytného tizemia, kod 102, rozvojové uzemie, regulaény kod C, na ktorej
by sa mal realizovat’ predmetny investi¢ny zamer.

Z uvedeného vyplyva, Ze uvazovany zamer je Vv rozpore s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava
NESUHLASI

S umiestnenim stavby: »Bytovy dom — VINARI*
na parc. ¢.: XXXXXXXXXXXXXXXXXX

Vv Katastralnom tzemi: Vajnory

miesto stavby: Prijazdna ul.
Odovodnenie :

Umiestnenie stavby je v rozpore s platnou uzemnoplanovacou dokumentaciou — s Uzemnym
planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov z hl'adiska hmotovo-
priestorového rieSenia uvedenej stavby. Konstatujeme, Ze navrhovana stavba bytového domu spolu
so spevnenymi plochami, uc¢elovymi komunikaciami a zelefiou je umiestnena na rozhrani dvoch
rozdielnych funkénych ploch, ato vo funkcii: malopodlazna zastavba obytného uzemia, cislo
funkcie 102, rozvojové uzemie, regulaény kod C (sucastou tohto uzemia su len dva zaujmové
pozemky parc. &. XXXXXXxxx, 0 celkovej ploche 1546 m?) a vo funkcii: ostatna ochranna a izola¢na
zelen, Cislo funkcie 1130, stabilizované tzemie (sG¢astou tohto uzemia je pozemok parc. ¢.
xxxxxxx, 0 celkovej ploche 477 m?). Podrobnou kontrolou predlozenej projektovej dokumentacie
sme zistili, ze neboli spravne vyhodnotené a vybilancované tidaje o predmetnej stavbe.

V predloZenej projektovej dokumentacii bolo uvedené: celkova vymera pozemkov je 2023,097 m?,
celkova zastavana plocha objektu je 606,90 m?, celkova nadzemna podlazna plocha ma 1626,50 m?,
spevnené plochy maji 708 m? a celkova plocha zelene tvori 708 m?, pricom 1ZP = 0,30 a KZ =
0,35.

Uvéadzame, ze podla nasho odborného postdenia st bilanéné udaje o predmetnej stavbe
nasledovné:

celkova vymera pozemkov pre funkénti plochu: malopodlaznad zéstavba obytného uUzemia,
rozvojové uzemie, regulatny kod C je 1546 m? (a nie ako bola deklarovana celkova plocha troch
pozemkov 2023,097 m?);

Vychadzajic z vysSie uvedenych tdajov vyplyva, Ze st prekrocené stanovené regulativy intenzity
Vyuzitia rozvojovych tizemi pre vonkajSie mesto, pre urbanisticka funkciu: malopodlazna zastavba
obytného uzemia, rozvojové uzemie, regulacny kod C:

Podl'a nasich vypocétov s maximalne pripustné miery vyuzitia daného izemia nasledovné:

IZP = 0,39 (pricom intenzita vyuzitia rozvojového tizemia je stanovena hodnotou 1ZP = 0,30);

IPP = 1,052 (pricom intenzita vyuzitia rozvojového uzemia je stanovena hodnotou IPP = 0,60).

Konstatujeme, Ze pre postidenie investicného zdmeru nachadzajiceho sa len v ¢asti funkénej plochy
platia na ploche, na Kktorej ma byt realizovany zamer zastavby definicie a ukazovatele
intenzity vyuzZitia izemia zavizné pre cela funkénu plochu.




Dalej iba pre informaciu uvidzame: Mestsk4 &ast’ Bratislava — Vajnory ako organ tizemného
planovania obstarala spodrobiujiicu tizemnoplanovaciu dokumentaciu pod nazvom: ,,Uzemny plan
zény Suty mestskej Casti Bratislava — Vajnory* (d’alej len ,,UPN Z*). Obstaranie UPN Z vyplynul
najmi Z poziadavky platnej tGzemnoplanovacej dokumentacie, ktora uruje vypracovat na
predmetnom tzemi Suty v Mestskej ¢asti Bratislava — VVajnory uzemnoplanovaciu dokumentaciu na
zonalnej tGrovni, pre funkéné vyuzitic: malopodlazna zastavba obytného tzemia (zdvdznd cast:
kapitola C.2. Urcenie pripustnych, obmedzujicich alebo vylucujucich podmienok pre vyuZitie
Jednotlivych ploch aintenzitu ich vyuZitia, urcenie regulicie vyuzitia jednotlivych ploch;
podkapitola 2.2. Reguldcia vyuzitia jednotlivych ploch; cast 2.2.5. Urcenie casti uizemia, pre ktoré
Jje potrebné obstarat a schvdlit UPN Z).

(Podla nam dostupnych informacii je predmetny UPN Z spracovany do istopisu a je zaslany na
Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky k preskimaniu).

Dalej konstatujeme, e proces posudzovania navrhovaného investiéného zameru (vystavby
bytového domu s 18 bytovymi jednotkami) voci platnej izemnoplanovacej dokumentacii mal dlhy,
a komplikovany priebeh, ktory bol sprevadzany viacerymi usmerfiovaniami pre vlastnikov
nehnutelnosti a ich potencionalnej investi¢nej ¢innosti v danej lokalite vzhl'adom na umiestnenie
stavieb do urbannych priestorov a zaclenenie tychto zamerov do SirSich funk¢éno-prevadzkovych
vztahov, ale aj hmotovo-priestorovych suvislosti, ktoré st v danej lokalite jednozna¢ne definované.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zakona ¢.
50/1976 Zb. o 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 orgdn viazany obsahom svojho predchédzajiceho zavézného 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 dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Co: MC Bratislava — Vajnory, Staveny urad
Magistrat — OUIC-Petr, ODI, archiv



