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Vec
Zaviazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: 24 services s.r.o., Ivanska cesta 16771/2C, 821 04 Bratislava
investicny zamer: »Bytovy dom — Ivanska cesta“
- parc. E O XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, K. Trnavka, Bratislava |l
ziadost’ zo dna: 18.12. 2020
typ konania podla stavebného zakona: |uzemné konanie
druh podanej dokumenticie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentéacie: - A.PRO s.r.o0., Gastanova 1, 811 04 Bratislava
- zodpovedny projektant: Ing. arch. Lubos$ Poladek,

autorizovany architekt SKA/reg. ¢. 1053 AA

datum spracovania dokumentacie: 12/2020

PredloZena dokumentacia rieSi novostavbu 6-podlazného bytového domu/6 NP, s 31 bytovymi
jednotkami. situovanu v lokalite polyfunkénej zony v k.i. Trnavka vymedzenej ulicami Vrakunska
— Ivanska cesta — Galvaniho.

Pozemok stavby je z dvoch stran ohrani¢eny obsluznymi komunikaciami, sluziacimi na obsluhu
prevadzky susednych objektov. Zo zapadu pozemok nadvizuje na areal spol. BITTNER print s.r.o..
Z juhu ohrani¢uje pozemok jestvujuca zelezni¢na trat. Z vychodu je pozemok ohraniceny
nezastavanymi parcelami, na ktorych prebieha projektova priprava polyfunkéného komplexu.

Objekt bytového domu/SO 01, je rieSeny ako pavlacovy. Pozostava zo 6NP+1PP, pddorysné rozmery
42,50 x 11,85 m, vyska atiky plochej strechy +20,200 m. Orientacia objektu je severO-juzna
s pavlaCou orientovanou na sever a bytovymi jednotkami orientovanymi na juh. UZitkova plocha
bytového domu (podla TS PD): 3 566,70 m?. SO 02 Objekt podzemného parkoviska je samostatne
pristupny nakladnym vytahom a schodiskom priamo z Grovne terénu.

Riesenie dopravného vybavenia stavby:
V ramci stavby sa zabezpecCuje 70 stojisk, z toho 48 na teréne a 22 v podzemnom parkovisku (riesi

SO 02).
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Dopravny a pesi pristup sa uvazuje z Ivanskej cesty, cez existujucu pristupovi komunikaciu s
chodnikmi, lokalizovani medzi objektami Big media s.r.0. a predajnou kobercov.

Plosné bilancie posudzovanej stavby uvedené v predlozenej dokumentacii:

- celkova vymera rieSeného pozemku/parc. &. XXXXXXXXXXXXXXXXX: 4 200,00 m?
- zastavana plocha objektom BD/SO 01: 503,63 m?

- zastavana plocha objektom dopravného vytahu/SO 02: 36,00 m?

- spevnené plochy: 1 110,57 m?

- plocha zelene: 481,80 m?

- podlazna plocha BD/SO 01: v PD neuvedend

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl’a § 140a ods. 2 zikona
¢.50/1976 Zb. o vUzemnom plinovani a stavebnom poriadku (stavebny zikon) v zneni
neskorSich predpisov vydava zavidzné stanovisko podlPa § 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:

Postidenie investi¢ného zameru vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy
rok 2007, v zneni zmien a doplnkov (d’alej len ,,aizemny plan mesta“):

Hlavné mesto pri vyhodnoteni zaviznych regulativov vychadzalo z udajov poskytnutych
spracovatelom projektovej dokumentacie.

Pre tzemie, ktorého stucastou je pozemok parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXX V k.i. Trnavka, uzemny
plan mesta stanovuje:

o Funkcné vyuZitie nizemia:
- UZEMIA OBCIANSKE] VYBAVENOSTI: ob&ianska vybavenost celomestského

a nadmestského vyznamu, & funkcie 201/pozemky parc. ¢ XXXXXXXXXXXXXX (2 132 m? =
cca 50,8% z vymery rieseného uzemia, umiestiuje sa BD/SO 01)

Podmienky funkcénéeho vyuzitia ploch:

Uzemia arealov a komplexov ob&ianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu
s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podPa funk¢éného zamerania.

Sucast’ou tizemia su plochy zelene, vodné plochy ako sicast’ parteru, dopravné a technické
vybavenie, garaZe a zariadenia pre poZiarnu a civilnu obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekroé¢it’ 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkcnych ploch:

Prevladajuace: Zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury a zabavy, zariadenia
cirkvi ana vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného
stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti,
zariadenia $kolstva, vedy a vyskumu.

Pripustné: V uzemi je pripustné umiestiiovat’ najma: integrované zariadenia obCianskej vybavenosti,
arealy vol'ného ¢asu a multifunkéné zariadenia, ucelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zelen
liniovu a plosn1, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia.
Pripustné v obmedzenom rozsahu: V uzemi je pripustné umiestiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmé: byvanie v rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy,
zariadenia Sportu, telovychovy a vol'ného ¢asu, vedecko — technické a technologické parky, vodné
plochy ako sucast parteru aploch zelene, zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb,
zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti.




Nepripustné: V Gizemi nie je pristupné umiestiiovat’ najmd: zariadenia S negativnymi U¢inkami
na stavby a zariadenia vich okoli, rodinné domy, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia
priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribuéné centra a logistické parky,
stavebné dvory, autokempingy, stavby na individualnu rekredciu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti
nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

- UZEMIA MESTSKEJ ZELENE: ostatni ochranni a izola¢na zeleii, &. funkcie 1130/pozemok
parc. ¢. XXXXXXXXX (umiestiuje sa podzemné parkoviskolSO 01 + 48 parkovacich stdti na teréne):

Podmienky funkcného vyuzitia ploch:

Uzemia plo$nej a liniovej zelene s funkciou ochrany kontaktného vizemia pred nepriaznivymi
ucinkami susediacich prevadzok a zariadeni, dopravnych zariadeni, zelen v ochrannych
pasmach vedeni azariadeni technickej vybavenosti a Sprievodna zeleii vodnych tokov.
V tuzemiach je potrebné reSpektovat’ Specifické podmienky jednotlivych druhov ochrannych
pasiem.

Sposoby vyuzitia funkcnych ploch:

Prevladajice: Zelen liniova a plosna.

Pripustné: V tzemi je pripustné umiestiiovat’ najma: zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti s ochrannymi pasmami.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V uzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu
najma: stavby pre individudlnu rekreaciu mimo koridorov plynovodov, vodovodov, produktovodov,
drobné zariadenia vybavenosti stvisiace s funkciou, CSPH, dialni¢né odpocivadla, odstavné statia
a parkoviskd, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia,
zariadenia na separovany zber odpadov miestneho vyznamu okrem nebezpeéného odpadu.
Nepripustné: Stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

Interpretdcia reguldcie funkéného vyuzitia ploch v zmysle zdviznej casti UPN/Kap. C.2.2.4.:

Funkcie previadajuce: su zakladné funkcie uzemia, ktoré svojim poctom, rozsahom, objemom
v Uzemi prevazuju, urcuju jeho charakteristiky a zékladné vazby, ¢i vzt'ahy.

Funkcie pripustné: moézu byt v izemi povol'ované a umiestiiované vol'ne, pokial’ nenarusia zakladnu
(dominantnu) funkciu tzemia (hygienické predpisy, presinenie, odstupy a pod.).

Funkcie pripustné v obmedzenom rozsahu: st funkcie, ktoré nie si v rozpore sdominantnym
funkénym vyuzitim. Ich umiestiiovanie v§ak musi byt posudzované jednotlivo pre konkrétne tizemie
na zaklade urbanistickych kritérii, vplyvu na zivotné prostredie i vlastnosti, potrieb a podmienok
konkrétneho uzemia.

Funkcie nepripustné: st funkcie, ktoré su v rozpore s prevladajucou funkciou, alebo zariadenia, ktoré
svojim poctom, rozsahom, ucelom, ¢i polohou odporuju vlastnostiam konkrétneho twzemia
na zéklade urbanistickych kritérii.

» Po posudeni predlozenej projektovej dokumentdacie konstatujeme:

V uzemi/¢. funkcie 201, je pripustné umiestiovat’ v obmedzenom rozsahu najma: byvanie v rozsahu
do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy + jeho umiestiiovanie musi byt
posudzované jednotlivo pre konkrétne izemie na zaklade urbanistickych kritérii. Konkrétne tzemie
zaujmove] lokality urcenej pre umiestnenie posudzovanej monofunk¢nej stavby bytového domu
- v bezprostrednom kontakte so zeleznicou a s jej ochrannym pasmom, v stabilizovanom tzemi
funkcnej plochy 201, ktoré charakterizuju prevadzky arealového typu s obc¢ianskou vybavenostou,
nie je vhodné na umiestnenie funkcie byvanie. Byvanie je potrebné chapat’ v danej funkénej ploche
ako doplnkovu funkciu len v astiach Gizemi, ktoré su na taktto funkciu vhodné.



Intenzitu vyuZitia vizemia:

v

Rieseny pozemok parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXX je sucastou uzemia, ktoré je definované  ako
stabilizované uzemie. Stabilizované uzemie je izemie mesta, v ktorom tuzemny plan ponechava
sticasné funkéné vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb,
pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného
uzemia.

Meritkom a limitom pre nova vystavbu v Stabilizovanom uzemi je najmé charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejSich dokumentacii
alebo pri  hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uzemi akceptovat, chranit’
a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych
uzemi sa uskutoc¢iiuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkcénej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani ucelné obsiahnut’ detail a zlozitost, ktora predstavuje
stavba v stabilizovanom uzemi. Ak novy ndvrh neresSpektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentuju existujucu zdstavbu a vndSa do zdstavby neprijatel’ny kontrast resp. neumerné
zat’aZenie pozemKu, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom tizemi umiestniz’.

Z hl'adiska védzby novej zastavby k povodne;j Struktire je potrebné zohl'adnit™:

- vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované tzemia so zastavbou mestského typu, komplexy
zastavby, arealy a uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového typu a enklavy
rodinnych domov. V dotvarani izemi je potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup podla
jednotlivych typov existujicej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim jednotnej
regulacie intenzity vyuzitia pre celt stabilizovani funkénti plochu. Tato uloha musi byt
jednoznacne rieSend na podrobnejSej zondlnej trovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit’

poZiadavky a regulativy funkéného dotvarania izemia na zvySenie kvality prostredia (nielen

zvySenie kvality zdstavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality vizemia).

Uvazovany zamer vystavby bytového domu na pozemku parc. C. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

nie je vsialade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007, v zneni zmien

a doplnkov. Po jeho postdeni a prerokovani

Hlavné mesto SR Bratislava
NESUHLASI

s umiestnenim stavby: »Bytovy dom — Ivanska cesta*

na parcele Cislo: XXXKXXKXXKXX XXX XXXXXX

v katastralnom uzemi: Trnavka, Bratislava Il

miesto stavby: lokalita vymedzena Ivanskou cestou/objekt BITTNER prints.r.o.
— Zelezni¢nou trat’ou a OC KIKA

Odovodnenie:

Zo zaviznej Casti platnej izemnoplanovacej dokumentacie mesta - Uzemného planu hlavného mesta
SR Bratislavy rok 2007, v zneni zmien a doplnkov, pre navrhované rieSenie vyplyva:

e 7z hladiska suladu s regulaciou funk&éného vyuzitia izemia/kap. C.2.201:

Navrhovana stavba je situovana v izemi so stanovenym funkénym vyuzitim obcianska vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu, cislo funkcie 201, ktoré v zmysle stanovenej regulacie
funk¢ného vyuzitia tzemia sltzi predovSetkym pre umiestnenie aredlov a komplexov obcianskej
vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu s konkrétnymi ndarokmi a charakteristikami
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podla funkcného zamerania. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit’ 30% z celkovych podlaznych
ploch nadzemnej casti zdastavby funkcnej plochy.

Z predchadzajucich posudeni stavieb v dotknutej funkénej ploche je Hlavnému mestu SR Bratislave
znamy podiel funkcie byvania z celkovych podlaznych ploch nadzemne;j Casti zastavby tejto funkéne;j
plochy, ktory dosahuje aktualne hodnotu cca 26%. V suvislosti Suvedenym konStatujeme,
ze Vv dotknutej funkcnej ploche je mozné umiestnit’ len minimalny podiel novych podlaznych ploch
funkcie byvania (t.j. pridanymi k aktudlnemu stavu, vratane pravoplatnych uzemnych rozhodnuti
a stavebnych povoleni).

Z hl'adiska navrhovanej funkcie posudzovany investiény zamer — Bytovy dom - Ivanska cesta
(v zmysle predlozenej dokumentacie spracovanej a potvrdenej subjektom odborne sposobilym)
nespliia regulaciu funkéného vyuzitia ploch stanoventl v zaviznej asti tzemného planu/kap. C.2.,
pre izemia obc¢ianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201.

e 7 hl'adiska suladu s regulaciou vyuZitia izemia v stabilizovanych azemiach/kap. C.2.2.2.:
Investi¢ny zamer nereSpektuje charakteristicky obraz existujiicej zastabilizovanej zastavby v ramci
arealov roznych druhov prevadzok najmi s obcianskou vybavenostou. Podl'a schvalenej regulacie
pre stabilizované uzemie plati, cit.:

,AK novy ndvrh nerespektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujicu zastavbu
a vnadsa do zdstavby neprijatelny kontrast resp. neumerné zatazenie pozemku, nie je mozné takuto
stavbu v stabilizovanom vizemi umiestnit. *.

e 7 hladiska zasad a regulativov umiestnenia byvania/kap. C.3.:
Navrh umiestnenia byvania v polyfunkénej zone prevadzok najmid s obcianskou vybavenostou
regionalneho vyznamu Vv tizkom kontakte so zeleznicou a s jej ochrannym pasmom, nie je v sulade
so zakladnymi principmi a Kkritériami umiestiiovania nového byvania na Uzemi mesta:
stanovenymi v zaviznej Casti UPN:
- kritéria lokalizacie novej vystavby bytov/kap. C.3.1.2., cit.:
-, lokalizacia mensich lokalit v dotyku s jestvujucim obytnym vzemim — kde je moznost
vyuzivania dobudovania komplexného vybavenia vizemia*,
-, smerovanie rozvoja byvania do tizemi s rezervami kapacit MHD “,
-, prednostny rozvoj uzemi S moznostou obsluhy kapacitnou hromadnou dopravou
/prip. potencidlom pre jej vybudovanie *;
- zasady a regulativy novej bytovej vystavby Vv stabilizovanych uzemiach/kap. C.3.2., cit.:
-, umiestiiovat’ zdstavbu zodpovedajucu struktirou, mierkou a hustotou zastavania okolitému

réc

prostrediu tak, aby sa zvysoval standard jestvujuicich vizemi

- zabezpeCenie moznosti komplexného budovania novych obytnych tzemi (vybudovanie
komplexnej obg. vybavenosti/MS, ZS, obchody, sluzby, zdravot. starostlivost’ - pri vstavanych
zariadeniach ob¢. vyb. min 2 m? podlaznej plochy/1 byt);

- naroky na podiel zelene v ramci novych obytnych uzemi pre vnutorné mesto /kap. C.3.2.,

cit: ,, viacpodlazna zdstavba: podiel zelene v m?/1byt = 16,52 m?*;

Upozornenie: Podla ustanoveni § 12 ods. 9 a ods. 10 pism. b) vyhlasky MZP SR &. 55/2001 Z.z.
o uzemnoplanovacich podkladoch a tzemnoplanovacej dokumentacii, obytnymi tuzemiami
st plochy ur¢ené pre obytné domy a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia, napr. garaze, stavby
obc¢ianskeho vybavenia, verejné a technické vybavenie, zelen a detské ihriska. Obsahom obytnych
uzemi su plochy na obcianske vybavenie a plochy zelene v rozsahu zodpovedajiicom estetickym,
hygienickym a ekostabilizaénym potrebam;
- zasady aregulativy priestorového usporiadania pre vnutorné mesto/kap. C.3.3.2.,
cit.. , akceptovat v stabilizovanej zdstavbe principy dostavby a intenzifikacie V sulade



S jestvujucou mierkou zdstavby a jej Strukturou®, , orientovat’ vystavbu novych bytov do izemi
urcenych pre prestavbu a restrukturalizaciu “.

Pre Vasu informovanost uvadzame posudenie zameru 7 hladiska riesenia dopravného vybavenia:
-V ramci stavby sa uvazuje s rozsirenim jestvujucej pristupovej komunikacie veducej do areédlu
spolo¢nosti Bittner print s.r.0. o viac ako 2,0 m. S rozsirenim v takomto rozsahu nestthlasime
nakol’ko limituje Sirku chodnika navrhnutého pri byt. dome zo severnej strany (priestorovua rezervu
vzniknutu redukciou rozsirenia komunikéacie je potrebné vyuzit’ na rozsirenie uvedeného chodnika).

- Taktiez sa nestotozitujeme s navrhnutym rieSenim priechodu pre pesich. S ohl'adom na rozl'ahly
a neusporiadany priestor krizovatky komunikécii zabezpecujtcich pristup do okolitych arealov
je riesenie priechodu (len vodorovnym znafenim, naviac v nevhodnom nasikmeni) nepripustné.
Za ucelom ochrany a preferencie chodcov, ktorych narast v dosledku vystavby bytového domu
oCakavame, by bolo vhodné priechod riesit’ ako zvySeny/kontinudlny chodnik prepéjajuci chodnik
navrhovany v ramci bytového domu s chodnikom vybudovanym pri objekte Big media s.r.o.
(¢im vznikne spomal'ovaci prah pre vozidld). Za uéelom skratenia jeho nevhodnej dizky by bolo
vhodné tento chodnik/priechod napriamit’ (skratenim kolidujiiceho oplotenia obj. Big media s.r.o0.),
s prihliadnutim aj na minimalne Sirkové parametre chodnika vybudovaného pri objekte Big media
s.r.o. by bolo trasovanie peSicho prepojenia vhodnejsiec medzi objektami Big media s.r.o.
a BITTNER print s.r.0., s vyustenim priamo k zastavkam MHD.

- Nie st dorieSené prvky cyklodopravy stvisiace s parkovanim bicyklov (kryté parkovanie,
prestreSené cyklostojany), v pocte vyplyvajiacom z technického predpisu TP 085.

-V suavislosti s nami evidovanou stavbou projektu TEN-T ,,Prepojenie Zelezni¢ného koridoru
TEN-T s letiskom a Zelezni¢nou sietou v Bratislave* (investorom su Zeleznice SR, Bratislava),
ktora je implementovana do platného UPN hl. mesta SR Bratislavy, 2007 v zneni zmien a doplnkov,
povazujeme za potrebné dolozit’ stanovisko ZSR.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods. 2 zéakona
¢. 50/1976 Zb. 0 tizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podla § 140b 0ds.3 stavebného zakona, veta prva,
je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavidzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a ktorych dotknuty orgéan
zavizné stanovisko vydal alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ
vychadzal.

S pozdravom

Ing. arch. Matts Vallo v.r.
primator

Co: MC Bratislava-Ruzinov, Stavebny arad
Magistrat — HA, ODI, OUIC/archiv



