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Vec:
Zavizné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti
investor: NYBRA s.r.o.
investi¢ny zamer: ,Polyfunkény objekt Zahorska Bystrica — Il. Variant*
ziadost’ z0 dna: 17.03.2020
typ konania podl’a stavebného uzemné konanie
zakona:
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Michal Tacovsky, Ing. arch. Adrian Morocz,
Ing. arch Matias Kopa¢, Ing. Michaela Vikukelova, Ing.
Nina Chane¢kova, MOROCZ TACOVSKY s.r.o.
datum spracovania dokumentacie: februar 2020

PredloZenad dokumentdcia riesi:

novostavbu polyfunkcéného objektu — subor za sebou radenych budov A a B, v jestvujucej zastavbe
prevazne jednopodlaznych rodinnych domov. Budova A ma jedno podzemné podlazie, dve
nadzemné podlaZia a jedno ustipené podlaZie. ZastreSena je plochymi strechami v kombinacii SO
zoSikmenou cast'ou, vyska atiky strechy ustipeného podlazia je +12,100 m nad uroviiou podlahy
prizemia 0,000 m. Budova B ma jedno nadzemné podlazie (bez podzemného podlazia).
Zastresena je sedlovou strechou (v dvoch castiach nizsie polozenou) S vyskou hrebena +9,130 m
nad trovniou podlahy prizemia +0,000 m. Polyfunkény objekt je urCeny pre ob¢iansku vybavenost
lokalneho vyznamu, prevadzky nie st blizsie Specifikované - ich charakter bude uréeny na zaklade
nagjomnych zmliv. Na pozemku sa nachaddza povodna prevadzka: Dom socialnych sluzieb, ktora
bude prestahovana do novych priestorov navrhovanej budovy. Dopravny pristup je navrhovany
z Bratislavskej cesty, z novonavrhovaného odbocovacieho pruhu, vyjazd dasti na ul
Ceskoslovenskych tankistov. Staticki doprava je navrhovani v poéte 51 parkovacich miest
umiestnenych na teréne.

Bilancie intenzity vyuZitia uizemia na rieSené uzemie uvedené v projektovej dokumentacii:
celkova plocha rieseného tizemie je 3636 m?
zastavana plocha celkom je 1206,70 m? IZP 0,33
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podlazna plocha 2332,58 m? IPP 0,64
plocha zelene 805,38 m? Kz 0,22
spevnené plochy 1670,15 m?

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl’a § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o uizemnom plianovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podla § 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 pldnu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni
zmien a doplnkov:

Pre tizemie, ktorého sucastou su zaujmové parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
XXXXXXXXXXX, stanovuje funkéné vyuzitie uzemia:

e malopodlazna zastavba obytného tizemia, Cislo funkcie 102, stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuZitia ploch:

uzemia slaziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a
k nim prisluchajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami izemia stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako stcast’ parteru a ploch zelene, dopravné a
technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu. V stabilizovanych
uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripistaju. Premiesané
formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferujt v rozvojovych tuzemiach,
malopodlazné bytové domy sa umiestiiuji prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou
bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢nd kostra malopodlaznej zastavby.
Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej ¢asti
zastavby funkénej plochy. Do poétu nadzemnych podlazi sa nezahina podkrovie alebo posledné
ustupujuce podlazie, ak jeho zastavand plocha je menSia ako 50% zastavanej plochy
predchadzajuceho podlazia.

Intenzita vyuZitia vizemia:

Parcely st sticastou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie.

Stabilizované izemie je tizemie mesta, v ktorom tizemny plan ponechava stcasné funkéné vyuzitie,

predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,

prestavieb a novostavieb, pri¢om sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia.

Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom uzemi je najmi charakteristicky

obraz a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejSich

dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tzemi akceptovat’, chranit’ a

rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych

Uzemi sa uskuto¢nuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani ucelné obsiahnut’ detail a zlozitost', ktor predstavuje

stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nerespektuje charakteristické principy, ktoré

reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatel’ny kontrast resp. neimerné

zat'aZenie pozemku, nie je moZné takuto stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’.

Z hladiska vézby novej zastavby k povodnej Struktare je potrebné zohladnit’

¢ vo vonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych tizemi charakter zastavby mestského typu,
prevlada ulicna zastavba lemujuca mestské komunikacie. Pre vonkajSie Uzemie st
charakteristick¢é komplexy zastavby, arealy, uzemia bytove] zastavby sidliskového typu a
rozsiahle izemia najma izolovanej zastavby rodinnych domov. V dotvarani uzemi je rovnako




ako v predoslych pripadoch potrebné respektovat’ diferencovany pristup podla jednotlivych

typov existujice] zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim jednotnej regulécie

intenzity vyuzitia pre celt stabilizovani funkéni plochu. Lokalizacia novej zastavby

V stabilizovanom tzemi vonkajSieho mesta musi byt’ rieSena na podrobnejSej zonéalnej irovni.
Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych tzemi v meste je uplatnit’ poziadavky
a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvysenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality tizemia).

Navrhovany polyfunkény objekt sa umiestiuje vo funkénej ploche mdlopodlazna zdstavba
obytného uzemia, kde ako obc¢ianska vybavenost’ svojim rozsahom neprekracuje stanoveny podiel
funkcie v ramci celej funkénej plochy. Podiel funkcie byvania tvori 83% z celkovych podlaznych
ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Z hl'adiska intenzity vyuzitia sa index 1ZP zvysil
0 necelé 1% a index IPP sa zvysil o 3% v ramci celej funkénej plochy.

Avsak zaclenenie novostavby do stabilizovaného uzemia svojim architektonickym a hmotovo —
priestorovym stvarnenim posobi ruSivo avnasa vyrazny kontrast do tuzemia, ktoré je
charakteristické povodnou strukturou historickej zastavby, ¢o je v rozpore s principmi regulacie
stabilizovaného uzemia.

Upozornujeme, ze predmetné tizemie sa nachadza v ochrannom pasme NKP.

Uvazovany zamer nie je v silade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
Vv zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Brati,slava
NESUHLASI

S umiestnenim stavby: »Polyfunkény objekt Zahorska Bystrica — Il.variant*
na parcele ¢islo: XXXXXXHXXXHXXXXXEXXXHXXXHXKXHXXEXXXEXXXEXXX XXX XXXXXKX
v katastralnom tzemi: Zahorska Bystrica

miesto stavby: ul. Ceskoslovenskych tankistov

Odé6vodnenie :

Navrhovany investicny zamer je Vrozpore S platnou uzemnoplanovacou dokumentaciou -
s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Z hradiska architektonicko — urbanistického polyfunkény objekt svojim objemom, hmotovym
prevedenim ako aj navrhovanou vySkou narisa charakteristicky obraz a proporcie
stabilizovaného izemia a vnasa do izemia neprimeranu zat'az.

Pouzité architektonické prostriedky st v rozpore s charakterom okolitej zastavby. Objekt A je
V prevySenej Casti vySkovo predimenzovany a nevykazuje ziadne formalne znaky, ktoré by
vytvarali kontakt s okolitou historickou struktirou zastavby. Celkové prepojenie objektov A a B
vytvara velka a necleneni hmotu, ktora je v rozpore s drobnou strukturou individualnej zastavby
centra obce.

Z hl'adiska posudenia utvaru Hlavného architekta, hodnotime zamer v polohe svojho budiceho
vyuzitia pre obc¢iansku vybavenost’ ako prinos, avSak svojimi vyrazovymi prostriedkami a
tvaroslovim nereSpektuje principy urbanistickej Struktary historickej casti Zahorskej Bystrice,
najmi vo vézbe na zastavbu zadnych dvorov a vyznamne narasa charakteristicky obraz a proporcie
konkrétneho tizemia. Navrh musi Svojim hmotovo-kompozicnym rieSenim reSpektovat’ historické



hodnoty, podporit tvorbu narozia ulic Bratislavskd a Ceskoslovenskych tankistov v zmysle
povodnej historickej Struktury. Je potrebné klast’ doraz na tvorbu verejnych priestorov, nakol’ko v
rieSenom uzemi absentuji plochy kvalitnych verejnych priestorov vo vizbe na polyfunkéné vyuzitie
objektu (miesto neho st parkoviskd). Kvalitné verejné priestory v spojitosti s polyfunkénym
objektom maju byt prinosom investiéného zameru vstupujuceho do stabilizovaného tizemia, 0 to
viac, ze sa nachadza v takejto exponovanej polohe. Je potrebné prehodnotit’ situovanie zakladnych
vstupov do objektov a vytvorit’ primerané predpolie (aj z hl'adiska tiniku z objektu) ako priestor pre
komunikaciu. PoZzadujeme vyrazne zredukovat plochu statickej dopravy na teréne a vacsinu
parkovacich miest umiestnit’ do podzemného podlazia a tym zvysit’ podiel ploch zelene a vysadbu
stromov v kontexte s objektom. Z hl'adiska napojenia na verejny priestor ziadame dodrzat’ stcasnu
niveletu chodnika aj pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikaciu a odporicame ju dodrzat' aj na
celom riesenom uzemi. Dalej stojiska pre kontajnery na odpad integrovat’ do hmoty objektu, najma
tie, ktoré su vidite'né z Bratislavskej cesty.

V zmysle Uzemného planu hl. m. SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov, je planované
rozSirenie Bratislavskej cesty na komunikaciu funk¢nej triedy B1, kategorie MZ 14 a vybudovanie
hlavnej cyklotrasy pozdiz Bratislavskej cesty. V dokumentacii absentuje preukazanie priestorovej
rezervy na tieto vyhladové dopravné stavby aj s chodnikmi pre peSich po oboch straniach
komunikacie.

Z hladiska zaujmov rieSenia verejného dopravného vybavenia, nesthlasime s vytvaranim novych
vjazdov z Bratislavskej cesty vzhl'adom na jej dopravny vyznam a dopravnu obsluhu rieseného
uzemia pozadujeme riesit’ z existujucej pristupovej komunikacie. Rovnako ako vypocet statickej
dopravy pre obe budovy ziadame uviest' korektne. V dokumentacii absentuje vykres Sirsich
vztahov, preukazanie riesenia pesich tahov s prepojenim na jestvujuce chodniky a zastavky MHD
(preukazat’ dostupnost’ zastavok MHD) v okoli. Pre parkovanie bicyklov ziadame vybudovat
moderné kryté pouli¢né cyklistické statie pre navstevnikov v bezprostrednej blizkosti vchodov do
budovy, pripadne prevadzok, s kapacitou navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej
infrastruktury, typ stojan obratené U, ktory umoznuje zamknutie ramu bicykla v zmysle TP085 s
navadzanim piktokoridorom od prilahlej cyklotrasy.

Upozornenie:

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a §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 zékona, veta prva, je
dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavdzného 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.

S pozdravom

Ing. arch. Matids Vallo v.r.
primator

Prilohy: potvrdena situécia
Co: MC Bratislava — Zahorska Bystrica, Stavebny trad + potvrdena situdcia
Magistrat — OUIC, ODI



