H HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVA
|

EEENE Primacialne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

Vas list ¢islo/zo dna Nase cislo

N&N — ING s.r.o.

InZinierska a konzulta¢na ¢innost’
V stavebnictve

Merlotova 8

831 02 Bratislava

Vybavuje/linka Bratislava

15.06.2021 MAGS OUIC 55078/21-418813 Ing. Galiniska /294 12.08.2021

Vec

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

investor: RETKINS s.r.o., Krizna 47, 811 07 Bratislava v zastapeni
N&N — ING s.r.o. , InZinierska a poradenska ¢innost’ v stavebnictve,
Merlotova 8, 831 02 Bratislava

k.4. Dubravka

investiény zamer: Novostavba ,,Kondominium Dubravka, Bratislava — 5 rodinnych
domov*, ul. Pod zahradmi, Bratislava, pozemky reg. ,,C* KN
parc. ¢. 1005, 1006/4, 1006/5, 1006/6, 1004/3, 1441/2, 1441/5, 1441/7

ziadost’ zo dna:

15.06.2021, doplnena 05.08.2021

typ konania podl'a stavebného
zakona:

uzemné konanie

druh podanej dokumentécie:

dokumentacia pre uzemné rozhodnutie

spracovatel’ dokumentacie:

NOVAARCH, s.r.o., - architektonicka kancelaria,
Sklenarska 5, 811 02 Bratislava, zodpovedny
projektant Ing. arch. Ladislav Prekop — €. aut. osv.
*0782AA*

datum spracovania dokumentécie:

04/2021

dolozené doklady:

projektova dokumentacia

PredloZena dokumentacia riesi:

Novostavbu 5 rodinnych domov na v stcasnosti nezastavanych pozemkoch, vratane ich napojenia
na verejné rozvody inZinierskych sieti a verejnii komunikaciu — ul. Pod zahradami. Vzhl'adom na
formu zastavby ,, KONDOMINIUM® sa nepri¢lefiuje samostatné parcelné &islo pre kazdy rodinny
dom samostatne. Buduci vlastnici maju mat’ vo vlastnictve prislusny stavebny objekt RD so

zastavanou plochou a ostatné plochy majt byt v ich spoloénom podielovom spoluvlastnictve.
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Stavba je ¢lenena na nasledovné stavebné objekty :
RD SO 01.1

RD SO 01.2

RD SO 01.3

RD SO 01.4

RD SO 01.5

SO 02 Kanaliza¢na pripojka

SO 03 Vodovodna pripojka

SO 04 Plynova pripojka

SO 05 Elektricka pripojka NN

SO 06 Spevnené plochy a parkoviska
SO 07 Sadové upravy zelen

Rodinné domy maju priblizne obdiZnikovy pddorys, smaximalnymi podorysnymi rozmermi
pri objekte SO 01.1 - 12,26 x 8,9 m, pri objektoch SO 01.2 az SO 01.5 - 13,65 x 8 m. V kazdom
rodinnom dome je navrhovana 1 bytova jednotka. Rodinné domy st navrhované S jednym
nadzemnym podlazim a podkrovim. Prestresenie objektov bude sedlovymi strechami s maximalnou
vyskou hrebena strechy pri objekte SO 01.1 na kote +7,25 m a pri objektoch SO 01.2 az SO 01.5
na kéte +7,0 m. Vyskové osadenie bude u vSetkych RD na urovni £+ 0,0 = 236,35 m n. m. B.p.v.
Funkéné vyuzitie :
1.NP - vstupna hala, sklad, spalia, chodba, kupel'na, kuchyna + jedalefi, obyvacia izba,
pri objektoch SO 01.2 az SO 01.5 je navrhovana aj terasa
Podkrovie - SO 01.1 — schodisko, satnik, 3x izba, chodba, komora + kotol, kiipel'na
SO 01.2 - 01.5 — schodisko, Satnik, 2x izba, izba + $atnik, 2x kGpel'na, chodba, komora
+ kotol
Dopravny pristup bude rieSeny priamo z ul. Pod zahradami. Parkovanie je rieSené ako spolo¢né,
formou 15 vonkajSich parkovacich stati na spevnenej ploche navrhovanej v centralnej Ccasti
zaujmovych pozemkov medzi objektami RD SO 01.1 az SO 01.4. Pre kazdy rodinny dom st
navrhované tri parkovacie.
Vsetky rodinné domy budu napojené na verejné rozvody IS — vodovod, splaskova kanalizacia,
rozvody elektrickej energie a plynu. Dazdové vody budi odvadzané prostrednictvom dazdovej
kanalizacie do 5 akumulaénych nadrzi S poistnym ventilom. Zrazkova voda z akumulaénych nadrzi
bude vyuzivana na polievanie zelene.

Celkova plocha vsetkych zaujmovych pozemkov reg. ,,C“ KN parc. ¢. 1005, 1006/4, 1006/5,
1006/6, 1004/3, 1441/2, 1441/5, 1441/7 k.4. Dubravka je 2252,00 m?.

Zastavana plocha uvedené v PD po kontrolnom prepocte
SO01.1 93,56 m? 101,86 m?
SO01.2 94,57 m? 103,08 m?
SO 01.3 94,57 m? 103,08 m?
SO014 94,57 m? 103,08 m?
SO 015 94,57 m? 103,08 m?
Zastavana plocha spolu 471,84 m? 514,18 m?
Podlazna plocha uvedena v PD po kontrolnom prepocte
SO01.1 187,12 m? 203,71 m?

SO 01.2 179,90 m? 206,15 m?



SO01.3 179,90 m? 206,15 m?
SO01.4 179,90 m? 206,15 m?
SO 015 179,90 m? 206,15 m?
Podlazna plocha spolu 906,72 m? 1028,31 m?

Vyhodnotenie regulativov intenzity vyuZitia izemia :

Priemerny index zastavanych ploch (IZP) vypocitany z existujucej zastavby vo funkcnej ploche :
0,16 (max. 0,29 — min . 0,09)

IZP na zaujmovej ploche navrhovanych RD po kontrolnom prepocte : 0,23

Priemerny index podlaznych ploch (IPP) vypocitany z existujucej zastavby vo funkc¢nej ploche :
0,27 (max. 0,54 — min. 0,09)
IPP na zaujmovej ploche navrhovanych RD po kontrolnom prepocte : 0,46

Priemerny koeficient zelene (KZ) vypocitany z existujticej zastavby vo funkénej ploche : 0,75
(max. 0,81 — min. 0,53)
KZ na zaujmovej ploche navrhovanych RD po kontrolnom prepocte : 0,55

Ukazovatele intenzity vyuzitia novonavrhovanej vystavby RD st Vv hodnotach intervalu
ukazovatelov pre celt zaujmovu funkénu plochu.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom 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:

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

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov stanovuje
pre Uzemie, ktoré¢ho sucastou s pozemky registra ,,C*“ KN parc. ¢. 1005, 1006/4, 1006/5, 1006/6,
1004/3, 1441/2, 1441/5, 1441/7 k.. Dubravka, funkéné vyuzitie uzemia: malopodlazna
zastavba obytného tizemia, Cislo funkcie 102, stabilizované tizemie.

Funkéné vyuZitie izemia: malopodlazna zastavba obytného tizemia, ¢islo funkcie 102
Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi
a k nim prislichajiice nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami uzemia stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilna obranu.

V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepripuStaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytove] zastavby sa preferuju
V rozvojovych uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiiuji prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na kostra
malopodlaznej zastavby.

Podiel funkcie byvania musi tvorit’ minimalne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funkc¢nej plochy.



Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupujiice podlazie, ak jeho
zastavand plocha je mensSia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajtce:

rozne formy zastavby rodinnych domov.

Pripustné:

V Gtzemi je pripustné umiestiovat’ najmi - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zelen liniova
a plosnu, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene,
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V Gzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmai zariadenia ob¢ianskej vybavenosti
lokalneho vyznamu rozptylené v tizemi alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a vol'ného ¢asu
rozptylené v Gizemi, solitérne stavby obcianskej vybavenosti sluziace SirSiemu uzemiu, zariadenia
drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho
vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom skodlivin z domécnosti.

Nepripustné:

V Gzemi nie je pripustné umiestnovat najmi - zariadenia s negativnymi U¢inkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, mdlopodlazné bytové domy v stabilizovanych tizemiach rodinnych domov,
bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obc¢ianskej vybavenosti arealového typu s vysokou
koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu uzemia, stavby na individualnu rekreaciu, arealy
priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, skladové aredly,
distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvariiou automobilov a plni¢kou
plynu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné
vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, Stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuZitia iizemia:

Zaujmovy pozemky reg. ,,C*“ KN parc. ¢. 1005, 1006/4, 1006/5, 1006/6, 1004/3, 1441/2, 1441/5,
1441/7 k.G. Dubravka su sucastou uzemia, ktoré je definované ako stabilizované izemie.
Meritkom a limitom pre nova vystavbu V stabilizovanom tizemi je najmi charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejsich
dokumentécii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tzemi akceptovat, chranit’
a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych
uzemi sa uskutocnuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut’ detail a zloZitost', ktort predstavuje
stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentuju existujicu zastavbu a vnaSa do zastavby neprijatelny kontrast resp. netimerné
zat'aZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu Vv stabilizovanom izemi umiestnit’.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Gizemi v meste je uplatnit’ poziadavky
a regulativy funkéného dotvérania izemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Hodnoty ukazovatelov intenzity vyuzitia uzemia pre novonavrhované rodinné domy su
Vo vypocitanych hodnotach intervalu pre zdujmovu stabilizovani funként plochu malopodlazna
zastavba obytného uzemia, Cislo funkcie 102. Novonavrhovand vystavba 5 RD reSpektuje
charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a nevnasa do zastavby neprijatelny
kontrast resp. neumerné zatazenie pozemku.

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 : »Kondominium Dibravka, Bratislava —
5 rodinnych domov*
na parcele ¢islo: reg. ,,C* KN parec. €. 1005, 1006/4, 1006/5, 1006/6,
1004/3, 1441/2, 1441/5, 1441/7 k.4. Dubravka
v katastralnom tzemi: Dubravka
miesto stavby: ul. Pod zahradami

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

z hPadiska stavebnotechnického a urbanistického rieSenia:
e po ukonceni stavebnych prac, vystavbou poSkodené chodniky, spevnené plochy, pripadne
komunikacie a zelené plochy uviest’ do pdvodného stavu

Z hPadiska dosahovania ciel’ov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za uc¢elom posudenia stiladu s izemnym pldnom a vydania zavédzného
stanoviska hlavného mesta, predlozit’ hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokoncenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo priestorové usporiadanie
alebo ucel jej vyuzitia,

z hPadiska rieSenia technickej infrastruktary:

e Zasobovanie vodou a odkanalizovanie : Bez pripomienok.

Zasobovanie elektrickou energiou: Bez pripomienok.

Zasobovanie plynom , teplom, produktovody : Bez pripomienok.

Vodné toky a protipovediiova ochrana:

o Nakladanie s dazdovymi vodami je nutné riesit’ tak, aby neodtekali na cudzie pozemky.

z hPadiska rieSenia verejného dopravného vybavenia: bez pripomienok

Upozoriujeme: Navrhovand pristupovd komunikacia nie je Ucelna na zaradenie do siete
miestnych komunikécii.

z hladiska urbanisticko-architektonického rieSenia, tvorby verejného priestoru a tvorby

zelene/ adaptacie na zmenu klimy:

Ziadame:

e pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikaciu ziadame z hl'adiska bezbariérového a bezpe¢ného
pohybu chodcov dodrzat sucasni niveletu chodnika, najazdova rampa je v polohe
obrubnika. Samotny prejazd chodnikom odpori¢ame kvoli bezpecnosti chodcov zdoraznit

Vv materialovom rieSeni;



e pri krajinarskom navrhu prirodnych vegetaénych ploch je dolezité, aby neboli monofunkéné
a monokulturne s obmedzenim len na esteticki funkciu. Riesenie by malo podporit
multifunkénost’ a biodiverzitu v Gizemi;

e dalSie poziadavky na adaptacné opatrenia vyplyvajlice zo strategickych dokumentov HM
SR Bratislavy v stvislosti so zmenou klimy:

vSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat’ ako povrchy priepustné pre zrazkova
vodu umoznujice prirodzené zadrziavanie zrdzkovej vody v Gizemi;

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

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

zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych ploch na pozemku odvéadzat’ do retencnych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov (dazd’ové zdhrady, suché poldre a pod.), odporacame
nasledné hospodérenie so zrazkovymi vodami polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody
apod.;

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

z dovodu prirodzeného ochladzovania fasad odporacame realizovat’ tieto alebo ich Casti

ako vegetacné fasady.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

vykonavat’ investi¢ni ¢innost’ v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dna 07.09. 2018 o starostlivosti
o verejni zelen a ochrane drevin (d’alej len ,,VZN®), ktoré su sucastou verejnej zelene
na tzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najmé s ustanovenim § 7 ods. 4
pism. ¢) spomenutého VZN, podla ktorého je osoba vykonavajuca akékol'vek zasahy
do verejnej zelene v zmysle zabezpecenia ochrany drevin povinna v oddvodnenych
pripadoch po pisomnom suhlase vlastnika pozemku viest’ vykopovl ryhu v korenovej zone
stromu minimalne vo vzdialenosti §tvornasobku obvodu kmena meraného vo vyske 1,3 m,
najmenej vsak 2,5 m od pity kmena,

nesmie dojst’ k vyrubom drevin, ani k ich poskodeniu,

pri vykopovych pracach dodrzat’ najnutnejsi rozsah prac za G¢elom ochrany okolitej zelene,
neskladovat’ stavebny ani iny odpadovy material na zeleni bez suhlasu hlavného mesta SR
(sekcie ZP),

Vv pripade, ze pocas stavby vznikne zdber zelene (manipulacny priestor, uloZenie materialu
apod.), je realizator stavby povinny uréit presni Vymeru zaujatia verejného priestranstva
a nasledne poziadat’ spravcu verejnej zelene o vyjadrenie k zaberu zelene,

pri doCasnom zabrati verejnej zelene za podmienok nevyhnutnej miery a nevyhnutne
potrebného casu, je potrebné si pocinat’ s ndleZitou opatrnostou a dbat’ vo zvySenej miere
na predchadzanie a zamedzovanie vzniku $kod na zivote, zdravi, majetku — verejnej zeleni,
drevinach, porastoch, prvkoch a pod., ktoré st stiéastou verejnej zelene,

Vv pripade rozkopavky komunikacii je potrebné predlozit’ stanovisko spravcu komunikacie,
zabezpecit' Cistotu, poriadok a bezpecnost’ pre okoloiducich na dotknutom pozemku, ako
I v okoli rozkopavky,

s odpadmi, ktoré vzniknu pri rozkopavke nakladat’ v sulade s platnymi pravnymi predpismi,
bezpodmienecne po ukonceni prac v travnatych plochach bezodkladne vykonat’ novy vysev,



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 budtcich majetko - pravnych vzt’ahov:

e v pripade, Ze 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
dokumentécie tohto stupna

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko K investicnej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s Ktorymi investi¢ny
zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostiam, ani nezaklada pravo na odpredaj,
pripadne uzatvorenie nadjomného resp. iného pravneho vzt'ahu k predmetnym nehnutelnostiam
vo vlastnictve mesta.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutel'nostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investi¢éného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Toto zavazné stanovisko K investi¢nej ¢innosti nenahradza zavézné 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. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podl'a § 140b 0ds.3 stavebného zakona, veta prva,
je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchddzajiceho zévdzného stanoviska, ktoré
Vo veci vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a ktorych
dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti,
z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Prilohy: - situacia navrhovanych objektov ¢. v. C5
- 2xPD

Co: MC Bratislava — Diibravka, stavebny urad + potvrdena priloha
Magistrat — ODI, RTI






