H HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVA
|

EEEN Primacialne nam. 1, P. O.Box 192, 814 99 Bratislava 1
Vas list ¢islo/zo dna Nase ¢islo Vybavuje/linka Bratislava
11.06. 2020 MAGS OUIC 38113/21-352041  Ing. arch. Breznikova/218 13.01. 2021
Vec

Zavizné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti

investor: 2, 0,0.0.0.0.0.0.0.0.0.00000000000000.0.0.0.0,.0,.0,0.00000000900000

stavba: wZahradny dom¢ek
- parc. ¢ XXXXXXXXXXXXXX, k.. Trnavka, Bratislava 11

ziadost’ zo dna:

11.06. 2020

typ konania podl’a stavebného zakona:

konanie 0 dodato¢nom povoleni stavby

druh podanej dokumentacie:

Projekt skuto¢ného vyhotovenia

(+ priloha: graficka ¢ast’ dokumentacie vypracovanej
dodatocne podl'a skutkového stavu chaty - Podorysys;
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datum spracovania dokumentacie
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dolozené doklady:

- OU Bratislava - Vyjadrenie z hI. odpad. hospodarstva
ku kolaudacnému konaniu/list zo dna 09.01. 2020

- Revizna sprava k odbornej prehliadke a skuske
elektrického zariadenia zo dna 18.10. 2018

PredloZeny projekt dokumentuje stavbu zahradného dom¢eka Situovaného v Zahradkarskej osade
Studeny dolec v lokalite Zlaté piesky, ktory vznikol dostavbou pévodného objektu.

Ide 0 samostatne stojaci prizemny objekt s obytnym podkrovim, Ciasto¢ne podpivni¢eny, zastreSeny
sedlovou strechou/v. hrebena +6,050 m, sklon 47° (strecha zo zadnej strany - nad kuchytiou, je plytsia
pultova so sklonom 23°), podorys nepravidelného obdlznika m4 maximalne rozmery 14,35 x 7,73 m,

vymera zastavanej plochy je 93,80 m?.

Riesenie dopravného vybavenia stavby: Naroky na staticki dopravu su zabezpetené na pozemku
stavby - spevnenej ploche pre 2 OA s dopravnym pristupom z pril'ahlej ul. Mokran zahon.
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Plosné bilancie stavby uvedené v predloZenej dokumentdcii:

- plocha rieSeného pozemku (parc. &. XXXXXXXXXXX): 982,00 m?

- zastavana plocha: 93,80 m? (zastavana plocha povodnej stavby: 59,73 m?) + sklad zdhradného
néaradia: 28,16 m?— podla vykresu ¢. 1 Situdcia/M 1: 250

- podlazné plocha:168,86 m?/v PD neuvedend

- spevnené plochy: 88,38 m?; z toho terasa: 8,84 m?; chodniky: 46,50 m?; odstavna plocha: 33,04 m?
(5,6 X 5,9 m — podla vykresu ¢. 1 SitudcialM 1: 250)

- plocha zelene: cca 771,66 m?/v PD neuvedenda

- tzitkova plocha: 161,53 m?; z toho

- obostavany priestor: 469,80 m®

Hodnoty ukazovatelov vyuzZitia rieseného pozemku: IPP =0,17; 1ZP =0,12; KZ = cca 0,79

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

Posuidenie zrealizovanej stavby vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy rok
2007, v zneni zmien a doplnkov:

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007, v zneni zmien a doplnkov, stanovuje

pre tizemie, ktorého sucast'ou je pozemok parc. €. XXXXXXXXXXXXX, k.0 Trnavka, nasledovné vyuZitie

uzemia:

o Funkcéné vyuZitie uzemia:

- UZEMIA POCNOHOSPODARSKEJ ZELENE A PODY: zahrady, zahradkarske a chatové
osady a lokality, ¢islo funkcie 1203:

Podmienky funkcného vyuzitia ploch:

Uzemia sluZiace pre pestovanie rastlin a rekreaciu v zdhradach, zahradkarskych a chatovych

osadach.

Sposoby vyuZitia funkcnych ploch:

Previadajuce: Zahrady, stavby pre individudlnu rekreaciu.

Pripustné: V izemi je pripustné umiestiiovat’ najmi: zelent liniova a plos$nd, zelen krajinna
a ekostabiliza¢nti, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia
funk¢nej plochy.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V uzemi je pripustné umiestiovat’ v obmedzenom rozsahu najma:
drobné zariadenia vybavenosti stivisiace s funkciou, vodné plochy, nadrze, tranzitné vedenia technickej
vybavenosti nadradeného vyznamu, kompostarne viazané na funkciu, zariadenia na separovany zber
komunal. odpadov miestneho vyznamu vratane komunal. odpadov s obsahom skodlivin z domacnosti.
Nepripustné: Stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

- ZMIESANE UZEMIA: zmie$ané iizemia obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych, &islo
funkcie 502 (len JV cip pozemku, na ktorom sa umiestinuje spevnend plocha pre 2 OA)

o Intenzitu vyuZitia uzemia:

RieSeny pozemok je sucastou Gzemia, ktoré je definované ako stabilizované vizemie (len JV cip
rieSeného pozemku/C. funkcie 502, je sucastou rozvojového tizemia s kodom regulacie F).

Uzemny plan v stabilizovanom tzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pri¢om sa charakter izemia zasadne nemeni.



Meritkom a limitom pre nova vystavbu v stabilizovanom tzemi je najmé charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit’ a rozvijat.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut’ detail a zloZitost’, ktoru predstavuje
stavba V stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neimerné zatazenie
pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom tzemi umiestnit’.

Z hl'adiska viazby novej zastavby k pdvodnej Struktare je potrebné zohl'adnit’:

® vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované uzemia so zastavbou mestského typu, komplexy
zéastavby, aredly a uzemia izolovanej zastavby, najmi bytové domy sidliskového typu a enklavy
rodinnych domov. V dotvdrani izemi je potrebné respektovat’ diferencovany pristup podla
jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim jednotnej
reguldcie intenzity vyuzitia pre celi stabilizovanu funkénti plochu. Tato uloha musi byt
jednoznacne rieSena na podrobnejsej zonalnej trovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit’ poziadavky
a regulativy funk¢éného dotvarania izemia na zvysSenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality tizemia).

Hlavné mesgo SR Brati,slava
NESUHLASI

s dodato¢nym povolenim stavby: |,,Zahradny dom¢ek*

na parcele ¢islo: XXXXXXXXXXXXXXXX

v katastralnom tzemi: Trnavka, Bratislava |1

miesto stavby: Zahradkarska osada Studeny dolec v lokalite Zlaté piesky
Odovodnenie:

Stavba zahradného domceka, ktora je predmetom dodato¢ného povolenia, nie je v sulade s platnou
uzemnoplanovacou dokumentaciou — Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007,
V zneni zmien a doplnkov (d’alej len ,,aGzemny plan mesta“ v prislusnom gramatickom tvare).

Stavba je zrealizovana v Zahradkarskej osade Studeny dolec v lokalite Zlaté piesky. V zmysle
uzemného planu mesta je zdhradkarska osada ¢lenend na tri funkéné plochy so stanovenym vyuzitim
tizemia ,, UZEMIA POLNOHOSPODARSKEJ ZELENE A PODY: zédhrady, zdhradkdrske a chatové
osady a lokality, cislo funkcie 1203, stabilizované vzemie.

Plosny a objemovy rozsah posudzovanej stavby zahradného doméeka umiestneného v lokalite zahrad,
hodnotime ako nevhodny, nakol'ko sa jedna o stabilizované uzemie zahradkarskej osady prioritne
urcéené pre pestovanie rastlin a rekredciu v zahradach, v ktorom prevlada zdhradna zelei.

Zavazna textova Cast’ C tizemného planu mesta, aktualizovana zmenami a doplnkami 02, v kapitole
C.2., podkapitole 2.2. Regulécia vyuzitia jednotlivych ploch stanovila, v ramci reguldcie vyuZzitia
uzemia v stabilizovanych izemiach (Cast’ 2.2.2.), zasadny limit, ktory zamedzuje umiestneniu stavieb
neprimeranych danému tzemiu.

Podl'a schvalenej regulacie pre stabilizované uzemie plati, Cit.:

»AK novy ndvrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré reprezentujui existujiicu zdstavbu
a vndSa do zastavby neprijatel’ny kontrast resp. neumerné zat’aZenie pozemku, nie je mozné takuto
stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’. .

Dalej je, v tejto asti 2.2.2. uzemného planu mesta, stanovené, Cit.::
»Z hladiska vizby novej zdastavby k povodnej strukture je potrebné:



- vo vnutornom meste (Pozn.: mestska Cast’ Ruzinov patri do tejto oblasti podl'a zaradenia na str. 25)
. Vdotvarani uzemi je potrebné respektovat’ diferencovany pristup podla jednotlivych typov
existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim jednotnej reguldcie intenzity
vyuzitia pre celu stabilizovanu funkcnu plochu. Tato uloha musi byt jednoznacne riesend
na podrobnejsej zonalnej urovni.
Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit poZiadavky
a regulativy funkcného dotvarania tizemia na zvysenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia). “.

Pre umiestiiovanie stavieb platia vSeobecné ustanovenia Casti 2.2.1. Intenzita vyuzitia funkénych ploch
(v spominanej podkapitole 2.2.zavdznej textovej Casti C izemného planu mesta).

V tychto ustanoveniach zavdznej Casti izemného planu je stanoveny sposob zhodnocovania izemia,
ktory sa deli na ,,sposob vyuZitia uzemia, t.j. funkcné vyuZitie a ,,intenzitu (mieru) vyuzitia uzemia “,
a ktora d’alej stanovuje — definuje regulativy — ukazovatele intenzity vyuzitia funkénych ploch
V posudzovanom uzemi, ktorymi je mozno vyjadrit’ uvedenu ,, intenzitu (mieru) vyuzZitia uzemia “.

Uzemny plan mesta v spominanom texte stanovuje, Cit.:

wZa zdkladné charakteristiky zhodnotenia uzemia je potrebné povaZovat’:

- sposob vyuZitia uzemia, t.j. funkcné vyuZitie,

- intenzitu (mieru ) vyuZitia uzemia.

Intenzita vyuZzitia uzemia je miera exploatacie funkcnych ploch zdastavbou, vyjadrena mnoZstvom
zastavby na jednotku funkcnej plochy. Vyjadrenda je relativnymi ukazovatelmi intenzity vyuzitia uzemia,
ktoré je potrebné respektovat ako regulativy. Ukazovatelmi intenzity vyuZitia uzemia: index
podlazinych ploch, index zastavanych ploch su stanovené ako maximdlne pripustna hranica miery
vyuZitia uzemia.

Za dopliujuce charakteristiky intenzity vyuZitia uzemia treba uvazovat index objemového zatazenia
vSetkych funkcnych ploch v posudzovanom tizemi hustotu zamestnanosti a hustotu bytov.
Pre zabezpecenie potrebného rozsahu zelene (charakteru doplnkovej zelene) v regulovanom vzemi
sa uplatnuje koeficient zelene.

Vzhl'adom na citované ustanovenia izemného planu mesta aich aplikaciu v postdeni predmetnej
stavby, je mozné konsStatovat’, ze intenzitu vyuzitia uzemia predmetnou stavbou, ktord sa nachadza
Vv stabilizovanom tUzemi, vyjadruju ukazovatele intenzity vyuzitia funkénych ploch, konkrétne index
podlaznych pldoch, index zastavanych ploch a koeficient zelene. Tieto ukazovatele boli na zdklade
udajov z posudzovanej dokumentéacie vypocitané v procese posudenia na rieSené Uzemie, dosahuju
hodnoty: IPP =0,17; 1ZP = 0,12; KZ = cca 0,79.

Pre povodnu prevaznu Struktiru zéstavby, t.j. usporiadania Uzemia v dotknutej funkcénej ploche
(zahradkarska osada s jednotlivymi zahradkami na parcelach s vymerou prevazne menej ako 400 m?),
je charakteristickd ur¢itd miera vyuzitia Gzemia, ktorG mozno vyjadrit ukazovatelmi intenzity
vyuzitia funkénych ploch, ktorych hodnota sa pohybuje priblizne v rozpiti 0,04 az 0,09 pre IZP
a vrozpiati 0,04 az 0,18 pre IPP. Vyraznu vicsSinu ostatného Uzemia prisluchajucu k jednotlivym
objektom povodne prevaznej Struktiry, tvori zelen zahrad.

Z porovnania exploatacie rieSeného tzemia predmetnej stavby s exploataciou uzemia pdvodnej
prevazujlcej zastavby, resp. organizacie uzemia dotknutej funkénej plochy, je zrejmé, Ze sa zvySuje
miera vyuZitia izemia na uroven, ktora potlaca a nestuvisi s danym charakteristickym obrazom
a proporciami predmetného izemia Zahradkarskej osady Studeny dolec v lokalite Zlaté piesky.

Z posudenia predmetne] stavby z hladiska akceptovania, ochrany a rozvijania charakteristického
obrazu a proporcii uzemia dotknutej funkénej plochy i rieseného uzemia, ktoré vyjadruje uvedena



miera vyuzitia zemia, vyplynulo, Ze exploatacia rieSeného izemia predmetnej stavby v konecnom
dosledku neakceptuje dany charakteristicky obraz a proporcie predmetného uizemia.

Neakceptovanim daného charakteristického obrazu a proporcii predmetného uzemia posudzovana
stavba vnasa do zéastavby neumerné zatazenie pozemku a svojim hmotovo-priestorovym riesenim
nezapadd do pdvodnej Struktiry zihradkarskej osady, ktora je tvorena prevazne objektmi
(s mensou zastavanou plochou oproti predmetnej stavbe tzv. zahradného domdéeka), Sjednym
nadzemnym podlazim, ktoré je v niektorych pripadoch rozsirené o podkrovie alebo 0 mensiu pristavbu
neobytného charakteru (sklad naradia a podobne). Predmetna stavba predstavuje svojou vel’kost’ou
nechceny negativny akcent v dotknutom prostredi ziahradkarskej osady. Takuto stavbu
podla zaviznej Casti izemného planu mesta (v zneni aktualizovanom v zmenach a doplnkoch 02)
nie je mozné v stabilizovanom uzemi umiestnit’.

UPOZORNENIE:

Sposob zéastavby tzemia Zahradkarskej osady Studeny dolec v lokalite Zlaté piesky bol okrem iného
overeny a moznosti vyuzitia izemia boli definované v Urbanistickej Studii zony Zlaté piesky (d’alej
len ,,Studia* v prisluSnom gramatickom tvare), ktorti obstaralo Hlavné mesto SR Bratislava a Mestské
zastupitel'stvo hlavného mesta SR Bratislavy odsuhlasilo uznesenim ¢. 629/2009 zo dna 29.01. 2009,
ako podklad pre spracovanie zmien a doplnkov uzemného plinu _mesta _a _ako prehlbujuci
tizemnoplanovaci podklad na_zondlnej uirovni_pre_usmerfiovanie vyufitia_uizemia_a Spracovanie
uzemnych planoy zon.

Zahradkarska osada Studeny dolec je v zmysle Stadie sucastou sektora ¢. IV, blokov 01 a 02.
Posudzovany ,,zahradny domcek*/pozemok parc. ¢. XXXXXXXXXX, je sucastou bloku 02.

V zmysle regulacie uzemia a regulacnych prvkov stanovenych v stadii/kap. 3, je pre Zahradkarska
osadu Studeny dolec definované, cit.:

,,Plocha zdahrad v sektore IV, bloky 01 a02 sprevazujicou funkciou rekreacno-oddychovou,
charakteru ovocnych alebo okrasnych zahrad. Pestovanie zeleniny je doplnkovou funkciou zdahrady.
Pre novu vystavbu sa povoluju jednoduché jednopodlazné stavby na individudlnu rekreadciu,
a to ako nepodpivnicené objekty max. zastavanej plochy 20 m? v bloku 1V 01 a 35 m? v bloku 1V 02.
Povoluje sa 1 podkrovné podlazie s vymerou do 50% nadzemného podlazia. Min. 30% nezastavanej
plochy zahrady musi tvorit vysoka zeleni (ovocné a okrasné stromy), min. 60% nezastavanej plochy
zahrady nizka zelen (travniky, kvetové zdahony). Spevnené plochy a plochy pre pestovanie zeleniny
(ako doplnkova funkcia zahrady) mozu tvorit zostatok z nezastavanej plochy pozemku. Zdhrada
a zahradny domcek, ktoré nie su napojené na kanalizaciu, musia byt vybavené Zumpou. Nad ramec
pripustnej zastavanej plochy sa povolujii lahké konstrukcie do 16 m? (altinky, pergoly).
Neprekrocitelna vyska stavby v hrebeni strechy: 5,5 m nad vyskou osi prilahlej pristupovej
komunikacie.

Tato reguldcia plati aj pre pozemok, ktory vzmnikne zlucenim parciel. Charakter tejto reguldcie
je podmieneny uzemnotechnickymi parametrami lokality (charakter parcelacie, nedostatocna
infrastruktura, obmedzené moznosti dopravnej obsluhy, bezpecnostné poZiadavky v vizemi a pod.).
Sucasné objekty, ktoré prekracuju limity tejto regulacie je mozné ponechat, pokial’ boli realizované
V siilade so zakonom. V pripade ich vyuZivania na funkcie byvania musia spliat osobitné poZiadavky
na kladené bytové budovy v zmysle stavebného zakona a vyhlasky, ktorou sa ustanovuju podrobnosti
0 v§eobecnych technickych poziadavkach na vystavbu. Tieto objekty mozno rekonstruovat, ale nemoze
sa zmenit ich stavebny objem.

Ploty: povoluju sa pletivové ploty vysky najviac 150 cm s moznostou obrastenia popinavou zeleniou
alebo sprievodnym zivym plotom.

S ohladom na moznu infiltraciu do spodnych vod sa v uzemi nepovoluje hnojenie pody. “.



»Reguldcia vyuZitia vizemia *“ je hlavnym vykresom Studie, v ramci limitov danych regulativmi rézneho
charakteru, koordinuje rozvoj uzemia. VSetky jestvujuce a buduce stavby (pozemné, inZinierske
podzemné, nadzemné, komunikdcie, stavby ploch zelene, exteriérové stavby) su na urovni blokov
vyjadrené pomocou indexovych parametrov a regulacnych prvkov, ktoré definuju ich funkciu, polohu
a mieru (kapacitu, objem fyzicky a funkcny).

Pre zdujmovy blok IV — 02 st stanovené/tab. ¢. 05 + vykres regulacie, cit.:

- WIZP max = 0,095; IPP max.=0,143; podiel zelene min. =73%; ekoindex min. =0,95¢

Z hladiska rieSenia dopravného vybavenia upozoriiujeme na zamer prestavby/rozsirenia komunikacie
Mokrafi zahon (FT C1) suvisiaci s jej predizenim do lokality Zlaté piesky — juh, s ktorym uvazuje
uzemny plan mesta. Presné izemné naroky a pripadny mozny dopad aj na pozemky stavby vyplynie
Z podrobného technického riesenia, po jeho spracovani.

Dalej upozoriiujeme, Ze siasny komunikaény systém v lokalite, jeho technické vyhotovenie a $irkové
parametre, odpoveda ucelu, pre ktory bol budovany - obsluhe z4hrad.

Hlavné mesto SR Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods. 2 zdkona ¢.50/1976 Zb.
0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov
dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podla § 140b ods. 3 stavebného zakona, veta prva,
je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavdzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podla ktorych dotknuty
organ zaviazné stanovisko vydal alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych
dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu/1 paré, sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matts Vallo v.r.
primator

Prilohy: dokumentacia, dolozené doklady

Co: MC Bratislava — Ruzinov, Stavebny urad
Magistrat — ODI, OUIC/archiv



