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Vec
Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti
investor: Subcentro s. r. 0., Bratislava, Aquaterm, spol. s r. 0., Bratislava
investi¢ny zamer: | Obytny sibor DOMINO, Obytné objekty A, B, C, D, E
7iadost’ zo dna: 18.1.2021, dorudena diia 21.1.2021
typ konania podrla stavebného zakona: |konanie o dodato¢nom povoleni zmeny stavby pred
dokon¢enim
druh podanej dokumentacie: dodato¢né povolenie zmeny stavby pred
dokon¢enim
spracovatel’ dokumentdcie: Ing. arch. Juraj Duska
datum spracovania dokumentécie: 01/2021

PredloZené rieSenie v zmysle projektovej dokumentacii navrhuje upravy rozostavaného, povodne
polyfunk¢éného suboru Domino. Stubor sa sklada z piatich objektov. Projekt v zmysle ziadosti
investora riesi znizenie a zmensenie vSetkych piatich objektov: objekty A, C, E s navrhnuté s 5-
timi nadzemnymi podlaziami a 6. NP ustiipenym, objekty B, D st navrhnuté s 5-timi nadzemnymi
podlaziami. Dokumentacia navrhuje zmensenie podlahovej plochy kazdého objektu, ¢im sa upravi
objem rozostavanej stavby aj odstupové vzdialenosti od existujucich objektov na Jasovskej ulici. Na

rozdiel

od predchadzajicich podani dokumentacia riesi funkénu naplil vSetkych objektov pre tcely

byvania. Dopravné pripojenie je rieSené na Jasovskt ulicu.

Zmeny
PD):

oproti pdvodne povolenému projektu pre stavebné povolenie (deklarované v predlozenej

znizeny pocet nadzemnych podlazi v objektoch A, C, E 0 1,5 nadzemného podlazia, pri¢om
6. NP bude zo strany bytového domu Jasovska 2 — 12 ustupené

znizeny pocet nadzemnych podlazi v objektoch B, D 0 2 nadzemné podlazia

asanaciou existujucich casti budov sa zvicsia odstupové vzdialenosti o 3,5 m od existujucich
objektov na Jasovskej ulici ¢. 2 - 12

znizeny pocet obytnych jednotiek zo 147 (90 bytov + 57 apartmanov) na 86 bytov
vykurovanie a ohrev teplej vody budu zabezpecené elektricky

zvysenie poctu parkovacich stati zo 134 na 139 PM
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Pozn.: uvedené tdaje nie je mozné na podklade stavebného povolenia preverit’.

Udaje k zameru v zmysle predlozenej dokumentacie stavby pre dodatoné povolenie zmeny stavby
pred dokon¢enim, spracovanej a potvrdenej subjektom odborne spdsobilym (Ing. arch. Juraj Duska,

01/2021):

Uzemie plochy F 501: 18 190,00 m?
Riesené tizemie: 4 677,00 m2
Zastavana plocha: 1 481,08 m2
Podlazna plocha nadzemnej ¢asti: 6 516,51 m2
Plocha byvania: 6 516,51 m2
Plocha OV: 0,00 m2
Plocha zelene na teréne: 947,16 m?
Spevnené plochy: 2 248,76 m2

Podl'a upraveného riesenia (Ing. arch. Juraj Duska, 01/2021) posudzovana dokumentacia Stavby
zohl'adiiuje jestvujucu zastavbu bytovych domov zniZzenim podlaznosti a zmenSenim objemu
rozostavanych objektov, ¢im sa zvicSia aj odstupové vzdialenosti od existujicich objektov na
Jasovskej ulici (hrana terasy).

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o uizemnom 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 investi¢ného zameru vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov:

Pre uzemie, sucastou ktorého S zaujmové parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, je stanovené
funk¢éné vyuzitie izemia: zmieSané izemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501,
t. j. uzemia sliziace predovsetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obéianske;j
vybavenosti v zonach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dorazom
na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti zabezpecujuce vysokl
komplexitu prostredia centier a mestskych tried. Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne
viacpodlazna zastavba, v izemiach vonkajsieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je
v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy.
Zariadenia obCianskej vybavenosti st situované predovSetkym ako vstavané zariadenia
v polyfunkénych objektoch. Stcast'ou izemia st plochy zelene, vodné plochy ako stucast’ parteru,
dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilnt obranu.

Parcely st sucastou tzemia, ktoré je definované ako rozvejové tizemie. V ramci rozvojového
uzemia je navrhovana nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach, zasadna zmena funkéného
vyuzitia, alebo zmena spdsobu zastavby velkého rozsahu. V danom tizemi uzemny plan stanovuje
nasledovné regulativy intenzity vyuzitia izemia, viazuce sa kK uréenému funkénému vyuzitiu:

Kéd IPP Kéd Nazov urbanistickej | Priestorové usporiadanie 1ZP max. KZ min.
max. |funkcie funkcie
regul.
F 14 501 ZmieSané Uzemia zastavba mestského typu 0,35 0,20
byvania a obcianskej
vybavenosti
Poznamka:

o index podlainych pléch (IPP), udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Gasti zastavby k celkovej vymere
vymedzeného uzemia funkénej plochy, prip. jej Casti. Je formulovany ako maximalne pripustna miera vyuZitia izemia. Vyhodou
tohto ukazovatela je zrozumitelnost a jednoznacnost' stanovenej poziadavky ajednoducha moznost’ vyjadrenia d’al§ich



nadviaznych ukazovatel'ov, kritérii a odporucant,

e index zastavanych pléch (1ZP) udava pomer suétu zastavanych ploch vo vymedzenom tzemi funkénej plochy, prip. jej Casti
k celkovej vymere vymedzeného tizemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname konkrétneho uzemia, na spdsobe
funk&ného vyuzitia a na druhu zéastavby,

o koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi zapoditatelnymi plochami zelene (zeleii na rastlom teréne, zelen nad podzemnymi
konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V regulacii stanovuje naroky na minimalny rozsah zelene v ramci
regulovanej funkénej plochy aposobi vo vzajomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny je najmi v zavislosti na
sposobe funkéného vyuzZitia a polohe rozvojového izemia v rimcei mesta,

e podiel zapocitatel’'nych ploch zelene v tizemi (M?) = KZ x rozloha funkénej plochy (m?).

Posudzovany investicny zamer je situovany v kontaktnom tzemi s koridorom NS MHD
a funkénymi plochami 501, 201 a 1110, hmotovo-priestorovou $trukturou je napojeny na zapadna
hranu terasovych bytovych domov - V priestore vnutroblokov medzi objektami B a C a medzi
objektami C a D sa nachadzaju schodistia spajajlce terasu s terénom.

Investor deklaruje, Ze v Gizemi umiestiuje pocet parkovacim miest nad potrebu posudzovaného
zameru. V priestore parteru objektov, ako aj v ich medzipriestoroch a popri obsluznej komunikacii
pozdiz terasy jestvujuceho bytového domu je situované vyluéne parkovanie - absentujii pobytové
formy verejnych priestorov, vratane zdkladnej vybavenosti obytného prostredia ako je napr. detské
ihrisko, komunitné priestory ako aj vacsie prirodné plochy zelene pre vsakovanie zrazkovej vody.

V ramci projektu NS MHD 2. ¢ast’ Bosakova - Janikov Dvor (elektrickova trasa) je v kontexte
rieSené¢ho izemia cez elektriCkov trat’ v polohe objektu C naplanovany prie¢ny koridor pre pesich,
ktory je zakladnou osou peSiecho pohybu — priecne prepojenie vychod-zapad medzi Jasovskou
a Vigrlasskou ulicou.

Dosahované indexy v zmysle predloZenej dokumentacie si:

IPP=1,39

I1ZP = 0,32

Kz =0,20

Podiel podlaznych pléch s funkciou byvania a ob¢ianskej vybavenosti:
Byvanie 100,00 %

Obcianska vybavenost 0,00 %

Po postdeni aktualne predlozenej dokumentécie konstatujeme, ze vypocty regulativov vychadzaju z
nespravnych vstupnych udajov, v rozpore s metodikou Uzemného planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov a uvazovany zamer z hl'adiska funkéného vyuzitia je
v rozpore s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mes'go SR Brati,slava
NESUHLASI

S umiestnenim stavby: Obytny suibor DOMINO, Obytné objekty A, B, C,D, E
na parc. ¢islo: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

v katastralnom tizemi: Petrzalka

miesto stavby: Jasovska ulica

Odé6vodnenie :

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov (d’alej len
,Azemny plan Bratislavy*) v kap. C.2 Regulacia funkéného vyuzitia ploch, v ramei funkénej plochy
zmieSané uzemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501, reguluje plochy byvania
v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy,
pricom tento podiel sa vztahuje k suctu jestvujicich a posudzovanym zamerom navrhovanych
podlaznych ploch.



Predlozeny navrh deklaruje sulad funkéného vyuzitia s platnou izemnoplanovacou dokumentaciou
vzhl'adom na potencial tzemia z hl'adiska vyhl'adu - v zmysle posudzovanej dokumentacie podiel
podlaznych ploch byvania je 25,58 % z celkovej (v zmysle regulacie UPN maximéalne moznej =
25 466 m?) podlaznej plochy sektora F 501, ¢o predstavuje 36,56 % z podielu plochy byvania (v
zmysle reguldcie UPN maximalne moznej = 17 826 m?) v sektore F 501.

Toto vyhodnotenie stladu s funkénym vyuZitim uzemia je v rozpore s metodikou Uzemného planu
hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov. Vzhl'adom na to, ze v danom
funk¢nom bloku sa nenachadza ziadna jestvujtica zastavba, posudzovana dokumentacia predstavuje
100 % podlaznych ploch s funkciou byvania v navrhovanom zamere, t. j. zamer z hPadiska
funkéného vyuzitia nie je v silade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a doplnkov.

V zmysle Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov pre

posudenie investiéného zameru nachadzajiiceho sa len v ¢asti funkénej plochy platia na ploche, na

ktorej ma byt realizovany zamer zastavby definicie a ukazovatele intenzity vyuzitia izemia zavizné
pre celi funként plochu (kap. C.2., 2.2. Regulédcia vyuzitia jednotlivych ploch, 2.2.1. Intenzita
vyuzitia funkénych ploch, 2. Definovanie vybranych pojmov suvisiacich s regulaciou...).

Po postdeni predlozenej dokumentacie z hl'adiska hmotovo-priestorového riesenia a regulacie

konstatujeme:

e vzhladom na chybajice koty, nezdokladované kapacitné a plosné tdaje (v dokumentacii nie st
jednoznaéne vymedzené jednotlivé plochy - zastavana plocha, podlazna plocha, plocha zelene,
spevnené plochy), nie je zrejmé, ¢i vstupné udaje, ktoré boli zakladom pre vypocet
dosiahnutych regulativov, su korektné a v stilade s metodikou Uzemného planu hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov. Jednotlivé udaje a vypocty nie je mozné
jednoznacne overit’ a potvrdit’

e po prevereni navrhovaného zameru a na zaklade nam dostupnych tdajov sa vsak javi, ze:

- do rieSeného uzemia je zapocitana aj vymera trafostanice a k nej prislachajiceho pozemku,
ktory nie je vo vlastnictve investorov

- vdokumentacii st nespravne zapocitané navrhované podlazné plochy (vymera podlaznej
plochy je celkova plocha vratane obvodovych konstrukcii a vratane kompletného 1.
nadzemného podlazia — do vymery je zjavne zapocitana len plocha komunikaéného jadra
objektu)

- do ploch zelene st nespravne zapocitané plochy, nachadzajuce sa pod vykonzolovanymi
Castami navrhovanych objektov

- v dokumentacii absentuje tidaj k vymere spevnenych ploch

e Uupozoriiujeme, ze pri nekorektnych vstupnych udajoch, zktorych vypocet vychadza, su
dosahované indexy v zmysle predlozenej dokumentacie hrani¢né.

Pre uplnost’ uvadzame poziadavky, ktoré vyplynuli z posudenia predloZenej dokumentécie:
Z hPadiska urbanisticko-architektonického rieSenia a verejného priestoru:

e 7 hPadiska narokov na vyuzitie a kvalitu verejného a poloverejného priestoru

- redukovat’ mnozstvo parkovacich miest v priestore parteru a pril'ahlych medzipriestorov.
Ziadame, aby boli parkovacie plochy redukované na nevyhnutny pocet zhladiska
poziadaviek zameru a ziskané plochy ostali ako prirodné plochy, resp. verejné priestory a
boli riesené ako plochy s povrchom priepustnym pre zrazkova vodu;

- medzi obidvomi schodistami z terasy a v parteri objektov B, C a D situovat’ vybavenost pre
bytové funkcie resp. iné formy obcianskej vybavenosti (z definicie funkcnej plochy:
Zariadenia obcianskej vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané zariadenia v
polyfunkcénych objektoch);



- vnutroblokové medzipriestory medzi objektami B a C a medzi objektami C a D v kontexte
buduceho prepojenia na verejny priestor smerom Kk elektrickovému koridoru riesit’ ako
verejny resp. poloverejny priestor zodpovedajuci mestotvornej funkcii 501 a byvaniu
(pobytové priestory, komunitné priestory, detské ihrisko apod.); maju vyznamny
mestotvorny potencial a su sucast'ou vertikalneho prepojenia (cez schodistia) s priestorom
terasy a vybavenostou na jej Urovni, ako aj s verejnymi priestormi okolo Jasovskej a
Turnianskej ulice na vychodnej strane BD Jasovska;

prehodnotit’ celkové architektonické rieSenie fasad objektov (rieSenie balkoénov a zabradli)

avytvorit pre dany zamer Specificky dizajn V materidlovom prevedeni, farebnosti

a strukturovani fasadnych prvkov, obkladov a pod., sposobe zatienenia (vplyv na energeticka

bilanciu objektov) najma na zapadnych fasadach a pod.;

pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikaciu dodrzat’ z hl'adiska bezbariérového pohybu chodcov

suCasni niveletu chodnika, ndjazdovd rampa je v polohe obrubnika. Samotny prejazd

chodnikom odporac¢ame kvoli bezpecnosti chodcov zdoraznit’ v materidlovom riesent;

Z hradiska tvorby zelene/adaptacie na zmenu klimy:

investiény zamer by mal pre dané tizemie priniest vyznamné benefity z hladiska ochrany
zivotného prostredia, adaptacnych opatreni na zmenu klimy ako aj udrzatel'nosti materialového
rieSenia (vegetaéné strechy, zelené fasady, vyuzitie balkonov pre implantovanie prvkov zelene
na fasade a pod.);

Z pohl'adu adaptacie na zmenu klimy a tvorby mestskej zelene je rieSenie verejného priestoru
s plochami nepriepustnymi pre zrazkovi vodu a situovanie takého mnozstva parkovacich miest
na teréne v tesnom kontakte s byvanim neprijatel'né;

pri krajinarskom navrhu prirodnych vegetacnych ploch je ddlezité, aby neboli monofunkéné a
monokultirne s obmedzenim len na esteticki funkciu. RieSenie by malo podporit’
multifunkénost’ a biodiverzitu v izemi.

Z hPadiska spracovania predloZenej projektovej dokumentacie:

v posudzovanej PD je potrebné uvedené udaje zdokladovat’ vo vsetkych Castiach dokumentacie,

vypocet ukazovatel'ov intenzity vyuzitia Gizemia spracovat’ v zmysle definicii a metodiky UPN

atento dolozit' grafickou castou, obsahujucou udaje Kk prevereniu 1ZP, IPP a KZ apodielu

podlaznych ploch jednotlivych funkcii (kombinacia ploch obéianskej vybavenosti a byvania)

pri vypocte dosiahnutych regulativov je potrebné vychadzat zrelevantnych a korektnych

udajov,

graficku ¢ast’ PD je potrebné doplnit’ o vykresy rezov balkénmi/loggiami

upravy zrealizovanej Casti povodného zameru st v PD zdokumentované len slovne, je potrebné

doplnit vykresovi cCast’ S pdvodnym rieSenim a S VyznaCenim navrhovanych zmien a

stavebnych uprav, prip. dolozit PD posledného rieSenia, podla ktorého bola stavba ¢iastocne

zrealizovana

chyba fotodokumentaciu suc¢asného stavu

do ploch zelene nie je mozné zapocitat plochy pod vykonzolovanymi castami budov (je

potrebné ich vykazovat’ ako zastavané plochy)

do plochy rieseného uzemia a vykazovanych ploch zelene nemozno zapocitat’ plochu TS, ktora

je vo vlastnictve ZS distribucnej, (pozemok parc. ¢. XXXXXXXX)

do podlaznych ploch treba zapocitat’ kompletné 1. NP, nie len vymeru komunika¢ného jadra,

pri¢om pre Uplnost’ uvddzame:

- zastavand plocha stavby je plocha ortogonalneho priemetu vonkajSicho obvodu zvislych
konstrukcii najrozsiahlejSej Casti stavby vnimatel'nej nad terénom do vodorovnej roviny.

- podlazna plocha je sucet ploch vsetkych podlazi objektu vratane ohranicujucich konstrukcii,
pri bilancovani podlaznych ploch sa uvadza zvlast podlazna plocha nadzemnej a podzemnej
Casti objektu.



Poziadavky vyplyvajuce zo strategickych dokumentov HM SR Bratislavy Adaptacné
opatrenia suvisiace so zmenou klimy:

-z dovodu zadrziavania zrazkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského prostredia
ziadame realizovat’ ploché strechy ako vegeta¢né (min. extenzivne);

- vsetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat’ ako povrchy priepustné pre zrazkova
vodu prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v izemi,

- vSetky parkovacie miesta na teréne rieSit povrchom priepustnym pre zrazkovl vodu a kvoli
zatieneniu prestriedat’ stromami;

- zrazkovl vodu zo striech a zo spevnenych ploch na pozemku odvadzat’ do retencnych nadrzi
resp. prirodzenych vsakov (dazd’ové zahrady, suché poldre apod.), odporu¢ame nasledné
hospodarenie so zrazZkovymi vodami ako polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody a pod.;

-z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odpori¢ame volbu svetlych
materialov a farieb na fasade objektu;

- ploché strechy riesit’ ako vegetacné (min. extenzivne);

-z dovodu prirodzeného ochladzovania fasad odporac¢ame realizovat tieto alebo ich Casti ako
vegetacné fasady.

Pozn.: vzhladom na zasadny nesulad predlozeného rieSenia s platnou uzemnoplanovacou
dokumentéiciou nebol predmetny investiny zdmer posudeny z hladiska verejného dopravného
vybavenia ani z hl'adiska riesenia jednotlivych systémov technickej infrastruktary.

Hlavné mesto SR Bratislava vzhl'adom na uvedené skuto¢nosti konstatuje, ze stavba ,,Obytny subor
DOMINO, Obytné objekty A, B, C, D, E “ na Jasovskej ulici, v k. . Petrzalka, v rozsahu podl'a
aktualne predlozenej dokumentacie, vypracovanej Ing. arch. Jurajom Duskom, 01/2021 je
z hladiska regulacie funkéného vyuzitia ploch v rozpore s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods. 2 stavebného
zakona dava ziadatel'ovi do pozornosti, Ze podl'a § 140b ods. 3 stavebného zakona, 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
orgéan vychadzal.

Vzhl'adom na to, ze doslo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti pri rieSeni navrhu tprav
rozostavaného stiboru objektov DOMINO, realizovaného v rozpore so stavebnym povolenim, tymto
zavaznym stanoviskom sa vV zmysle § 140b ods. 3 stavebného zakona nahradza zavidzné stanovisko
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti ¢. MAGS ORM 48475/15-
304351 zo dna 15.11.2016, ktoré bolo vydané po posudeni dokumentacie navrhu tiprav predmetnej
rozostavanej stavby z 07/2015, upravenej 11/2015.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
priméator

Priloha: 1 x dokumentacia
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