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Vec:

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti
- zmena vydaného zavizného stanoviska pod ¢. MAGS OUIC 46161/18-341077 zo dna

22.11.2018
investor: OPSA s.r.0., Digital Park I11, Einsteinova 19, 851 01 Bratislava
investiény zamer: »Bytovy dom — Vila Magurska®, lokalita ulic Rozvodna, Likavska
a Magurska, kat. iz. Vinohrady

ziadost’ zo dna: 28.12.2020

typ konania podl'a stavebného uzemné konanie

zakona:

druh podanej dokumentécie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie

spracovatel’ dokumentacie: ARCHITEKTIL.SK, Francisciho 1, 811 08 Bratislava,
Ing. arch. Matis Polak, reg. €. 1669 AA

Datum 12/2020

spracovania dokumentécie:

dolozené doklady: zavizné stanovisko hl. mesta SR Bratislavy pod ¢.:
MAGS OUIC 46161/18-341077 zo diia 22.11.2018;
stanovisko MC Bratislava — Nové Mesto K investi¢nej
¢innosti pod ¢.: 26739/3874/2019/ZP/ZBOZ zo diia
04.09.2019; rozhodnutie OU Bratislava pod ¢&.: OU-BA-
OVBP2-2020/124242-ZAV zo dia 23.11.2020

Uvadzame, ze na stavbu ,,Bytovy dom — Vila Magurska®, ktory bol navrhovany v lokalite ulic
»Magurska, Likavska a Rozvodna“, na pozemkoch parc. ¢. XXXXXXXXXXXXXXX, kat. Giz. Vinohrady
bolo Hlavnym mestom SR Bratislava vydané suhlasné zavédzné stanovisko K investi¢nej ¢innosti
pod ¢. MAGS OUIC 46161/18-341077 zo dna 22.11.2018, pre investora OPSA s.r.o., Digital Park
I11, Einsteinova 19, 851 01 Bratislava. Spracovatelom projektovej dokumentacie bola spolocnost’
ARCHITEKTI.SK, Francisciho 1, 811 08 Bratislava, Ing. arch. Mati§ Polak, reg. ¢. 1669 AA,
s datumom spracovania 05/2018. Jednalo sa 0 novostavbu samostatne stojaceho bytového domu,
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ktory bol umiestneny v svahovitom tzemi - vV izemi S intenzivnou zastavbou samostatne stojacich
bytovych domov, ale aj v mensej miere rodinnych domov. Navrhovany objekt mal 2 podzemné
podlazia, 4 nadzemné podlazia a l-ustipené podlazie (5.NP), ktoré bolo zastreSené plochou
strechou, s max. vySkou atiky +16,80 m. V objekte bolo rieSenych 14 bytovych jednotiek, Staticka
doprava bola navrhnuta v celkovom pocte 29 parkovacich miest.

Konstatujeme, Ze na predmetnt stavbu MC Bratislava — Nové Mesto vydala tzemné rozhodnutie
pod ¢. 273/2020 2849/2019/UKSP/SILI/MING-10 zo dna 16.06.2020. Proti uvedenému
rozhodnutiu sa odvolali viaceri ucastnici konania. Okresny urad Bratislava po preskumani
spisového materialu vydal rozhodnutie pod ¢. OU-BA-OVBP2-2020/124242-ZAV zo dna
23.11.2020, v ktorom odvolanim napadnuté rozhodnutie MC Bratislava — Nové Mesto zrusil a vec
vratil na nové prejednanie a rozhodnutie.

Aktualne predlozena dokumentacia s datumom spracovania 12/2020 riesi:
novostavbu samostatne stojaceho bytového domu, ktory je umiestneny v svahovitom tizemi (S max.
prevySenim na pozemku cca 5,50 m), v intenzivnej zastavbe bytovych domov, ale aj existujicich
rodinnych domov, v lokalite ulic ,,Magurska, Likavska a Rozvodna®“. V predlozenej prepracovanej
projektovej dokumentacii st navrhnuté zmeny, ktoré pozostavaji najma:
- 20 znizenia nadzemnych podlazi na 3.NP + ustiipené podlazie (4.NP);

(povodne mal objekt: 4.NP + 1 ustupené podlazie (5.NP))
- 70 zniZzenia podlaznej plochy nadzemne;j ¢asti objektu na 1422,79 m?;

(pdvodne mal objekt 1844,85 m?)
- Z0 znizenia vysky objektu (atiky) na +13,650 m;

(pdvodne mal objekt +16,800 m)
-z Upravy rieSenia parkovacich miest pri objekte bytového domu.

Navrhovany objekt ma teda: 2 podzemné podlazia, 3 nadzemné podlazia a 1-ustiipené podlazie
(4.NP), ktoré je zastreSené plochou strechou, S max. vyskou atiky +13,650 m. Typologicky druh
stavby sa nemeni. Objekt ma obdiznikovy tvar, 0 max. pddorysnych rozmeroch 15,70 m x 26,85 m.
Bytovy dom ma celkovo 11 bytovych jednotiek, pricom zakladna hmota objektu je rozélenena do
troch hlavnych vizudlnych Ccasti s odliSnym materidlovym rieSenim. Kompozicia hmoty
zRozvodnej ul. je =zaloZzena na vertikdle v bielej farbe bez okennych otvorov, ktora je
vykonzolovana cez tri podlazia (na bielej ploche sa uvazuje s popinavou zelenou), dosahuje celkovo
vysku Styroch podlazi a prechddza do vizudlne ustupujiceho posledného podlazia objektu. Bocné
hmoty su tmavsieho materialového rieSenia, jedna z nich je jednoducho ¢lenend okennymi otvormi,
druha je ¢lenend pomocou rovnomerného rastra vyplneného tieniacimi prvkami. Navrhovanym
rieSenim bytového domu sa na predmetnych pozemkoch podarilo zachovat 7 hodnotnych
vzrastlych stromov, ktoré su zakladom pre rieSenie zdhradnych a sadovych uprav okolo objektu.
Na 2.PP st navrhnuté parkovacie miesta pre 15 vozidiel, z toho je 1 statie pre invalidov, d’alej je tu
miestnost’ pre upratovacku, komunika¢né jadro (schodisko a vytah), kotolna s technoldgiou,
vedlaj§i vstup do objektu so zadverim a vonkajSou rampou do spoloc¢nej zéhrady, vonkajSie
exteriérové schodiska v zahradnej Casti a 7 vonkajSich prestreSenych parkovacich miest, vratane 1
statia pre invalidov od Magurskej ul. Na 1.PP sa nachadzaju 2 bytové jednotky s terasami (1x 4-
izbova a 1x 3-izbova bytova jednotka), 14 pivni¢nych kobiek, chodba, schodisko a vytah. Na 1.NP
je umiestneny hlavny vstup z Rozvodnej ul., zadverie, 2 bytové jednotky s balkonmi (1x4-izbova
a 1x 3-izbové bytova jednotka), chodba, schodisko, vytah a 7 parkovacich miest od Rozvodnej ul.
Na 2.NP a 3.NP st navrhnuté identické dispozicie, a to 3 bytové jednotky s balkénmi (2x 4-izbova
a 1x 2-izbova bytova jednotka), chodba, schodisko a vytah. Na stvrtom ustipenom podlazi je
navrhnuta 1x 5-izbova bytova jednotka s terasou a zelenou strechou. Navrh rieSenia, tzn. objem
a ¢lenenie bytového domu podlieha svetlotechnickym danostiam lokality, S cielom dosiahnutia
najlepSich svetelnych benefitov pre navrhovany objekt a ponechanie existujucich svetelnych
podmienok presinenia a denného osvetlenia pre jestvujuce okolité obytné viacpodlazné budovy.



Sucastou stavby je rieSenie oporného muru na stabilizovanie svahu, ktory je umiestneny od
Rozvodnej ul. a pokracuje pozdiz Likavskej ul. (pri schodoch) na pozemku investora. Objekt bude
napojeny na inz. siete novymi pripojkami, a to na verejny vodovod, kanalizaciu, elektrické vedenie
a plyn. Pozemky st dopravne pristupné z ulic Rozvodna a Magurska. Bytovy dom bude dopravne
napojeny vjazdom do podzemnych garazi z Magurskej ul. Staticka doprava je rieSend na pozemku
investora v celkovom pocte 29 parkovacich miest, z toho je 15 parkovacich miest v garazi a 14
parkovacich miest je na spevnenej ploche, z toho pri Magurskej ul. je to 7 parkovacich miest
prekrytych zelenymi strechami a sedem parkovacich miest pri Rozvodnej ul. PeSie napojenia
objektu su rieSené z Magurskej ako aj Rozvodnej ul., st vzajomne prepojené jestvujicim
chodnikom so schodiskom na Likavskej ul. V sucasnosti sa na pozemku nachadza samostatne
stojaci rodinny dom so zahradnym domom a vzrastlou zelefiou. Obidva objekty budu asanované.
Celkova plocha pozemkov je 1171 m?, celkova zastavana plocha bytového domu je 416,55 m?,
celkova podlazna plocha objektu je 1422,79 m?, spevnené plochy maju cca 329,05 m? a plochy
zelene tvoria 425,40 m?2. 1ZP = 0,355; IPP = 1,21 a KZ = 0,36.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty orgian podla § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. 0 izemnom planovani 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 plianu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
V zneni zmien a doplnkov:

Pre tzemie, ktorého sucastou st zaujmové parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXX, kat. uz. Vinohrady,
stanovuje funkéné vyuZitic uzemia: viacpodlazna zastavba obytného tizemia, Cislo funkcie 101,
stabilizované izemie.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia sliziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch aknim prislichajuce
nevyhnutné zariadenia — v sulade s vyznamom a potrebami izemia stavby obc¢ianskeho vybavenia,
zelen, ihriska, vodné plochy ako sticast’ parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie,
gardze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu obranu. Podiel funkcie byvania musi tvorit
minimalne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Zakladné
obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat’ vel’kosti a funkcii uizemia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajuce: viacpodlazné bytové domy

Pripustné: V Uzemi je pripustné umiesthovat najmd: stavby a zariadenia zabezpecujlce
komplexnost’ a obsluhu obytného tizemia v sulade s vyznamom a potrebami tizemia, zariadenia
obcianskej vybavenosti predovsetkym vstavané do objektov byvania - zariadenia obchodu a sluzieb,
verejného stravovania, zariadenia pre kulturu, Skolstvo, zariadenia pre zdravotnictvo a socialnu
pomoc, zelen liniovl a plosnd, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stcast’ parteru
a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia
Pripustné v obmedzenom rozsahu: V uzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmé: bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu, zariadenia
obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu, pokial’ nie su sucastou lokalnych centier, zariadenia
telovychovy a vol'ného Casu, zariadenia socialnej starostlivosti rozptylené v tizemi, solitérne stavby
obc¢ianskej vybavenosti sliziace S$irSiemu uUzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluZieb,
zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti



Pozemky su su¢astou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované vizemie. Uzemny plan v
stabilizovanom uzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter uzemia zasadne nemeni. Meradlom a limitom pre
novu vystavbu v stabilizovanom uzemi 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.

Z hladiska vdzby novej zastavby k pdvodnej Strukture mesta je potrebné vo vnatornom meste, kde
sa vyskytuji stabilizované uzemia so zastavbou mestského typu, komplexy zastavby, aredly
a Gizemia izolovanej zastavby, najmé bytové domy sidliskového typu a enklavy rodinnych domov,
Vv dotvarani zemi reSpektovat diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujucej
zastavby.

Z hl'adiska hmotovo-priestorového rieSenia hodnotime umiestnenie bytového domu ako dotvorenie
existujicej viacpodlaznej §truktary zastavby bytovych domov pozdiz Rozvodnej ul. Navrhovany
objekt svojou mierkou a hustotou zastavania zodpoveda jestvujlcej intenzivnej zastavbe v danej
lokalite. Konstatujeme, ze posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci
stabilizovanych tzemi sa uskutociiuje na ziklade ukazovatelov intenzity vyuzitia uzemia vO
funk¢nej ploche, pricom priemerné hodnoty ukazovatelov intenzity vyuzitia funkénych ploch
v predmetnej lokalite dosahuju hodnoty: 1ZP = 0,31; IPP = 2,18 (priemerna podlaznost’ bytovych
domov v danej lokalite je 6.NP). Dosahované indexy intenzity vyuzitia funkénych ploch vypocitané
na zaujmové pozemky su: 1ZP = 0,355; IPP = 1,21 a KZ = 0,36. Uvazovany zamer je v sulade
s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: »Bytovy dom — Vila Magurska*“
na parc. ¢.: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
v katastralnom uzemi: Vinohrady
miesto stavby: v lokalite ulic Magurska, Likavska a Rozvodna

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zdkona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiiuju na
zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zavdznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hradiska riesenia dopravného vybavenia:

e navrhované vonkajSie parkovacie miesta (PM 16-29) budi mat’ charakter verejnych parkovacich
miest atakto umiestnené parkovacie miesta musia byt odovzdané ako stcast miestnych
obsluznych komunikécii do majetku mesta. Upozoriiujeme, ze uzivanie parkovacich miest mdze
byt nasledne regulované v ramci mestskej parkovacej politiky;

e upozoriiujeme: v pripade, Ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp.
uprava alebo zrusenie jestvujiiceho vjazdu z dotknutej komunikacie na susednti nehnutel'nost’, je
pre Uzemné konanie potrebné dolozit' zavdzné stanovisko prisluSného cestného spravneho
organu.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:
e vykonavat investicni cCinnost' v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
¢. 5/2018 o starostlivosti o verejnu zelen na izemi hlavného mesta SR Bratislavy



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

z hPadiska buducich majetko - pravnych vzt'ahov:

e v pripade, Zze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku a
spravy Hlavného mesta SR Bratislavy, Ziadame tento riesit’ v projektovej dokumentacii pre
stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej dokumentacie
tohto stupna

ODPORUCANIE:

Z hladiska zlepSenia zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto SR

Bratislava odporuca:

e parkovacie plochy rieSit materidlom priepustnym pre zrdzkova vodu, napr. zatrdviiovacimi
tvarnicami

e zachytdvanie dazdovych vod riesit na vlastnom pozemku vsakovanim, alebo retenciou
s ohl'adom na inziniersko-geologické pomery v tizemi

e v dalSom stupni projektovej dokumentacie rieSit projekt sadovych uprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej avysokej zelene) aku kolaudacii preukazat’ realizaciu navrhnutych
sadovych uprav

e zdovodu zaberania v stcéasnosti zelenych ploch rieSit’ aj zelené fasady; v kontakte terénu
s budovou navrhnit’ v maximalnej moznej miere prirodné plochy, ktoré zlepSuju energeticku
bilanciu budov. V d’alsom stupni dokumentacie predlozit’ na stavebny urad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohl'adiiovat’ uvedené poziadavky

e ploché strechy na objektoch v d’alSom stupni dokumentacie riesit ako vegetané strechy,
nepochddzne strechy ako extenzivne (s min. hribkou substratu 5-25 ¢cm) a pochédzne (stresné
terasy) ako tzv. intenzivne vegetac¢né strechy (s min. hrubkou substratu 25 cm).

UPOZORNENIE:

Toto zavizné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy k investi¢nej ¢innosti pod ¢. MAGS
OUIC 43027/21-507672 zo dia 20.04.2021 nahradza zavizné stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy k investi¢nej ¢innosti pod ¢. MAGS OUIC 46161/18-341077 zo diia 22.11.2018.

Toto zavdzné stanovisko k investiénej Cinnosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investicny zamer uvazuje, pripadne st susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu K predmetnym
nehnutel'nostiam vo vlastnictve mesta.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, S ktorymi
uvazoval pri rieSeni investitného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Toto zavidzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zavazné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

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 zZiadatel'ovi do pozornosti, ze podl'a § 140b ods.3 stavebného zdkona, veta prva, je
dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zaviazného 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.

1x dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Prilohy: potvrdena situacia
Co: MC Bratislava — Nové Mesto, Stavebny urad + potvrdena situacia
Magistrat — OUIC, ODI



