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Vec

Zaviazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti
investor: XXXXXXXXXHKXHXXHXXEXKEXKXHXHXXHXXIXKEXKXKXXXHXXXXXXXXXXX

investi¢ny zamer: ,RD Ra¢a — pristavba K rodinnému domu*

ziadost’ zo dna: 08.07.2021

typ konania podrla stavebného zakona: uzemné Konanie

druh podanej dokumentacie: projekt pre stavebné povolenie

spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Maria Kubeckova, 1701 AA

datum spracovania dokumentacie: december 2020

PredloZzena dokumentacia riesi: zmenu dokoncenej stavby rodinného domu, ktora pojednava
0 pristavbe samostatnej bytovej jednotky s prenajimatelnym priestorom na podnikanie
k existujicemu rodinnému domu na ul. Cachtickd — Kubagova, parc. &. XXXXXXXXXXXXXXXXXX
XHXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX k.0, Raca. EXistujuci RD je trojpodlazny objekt, ma 1 PP, 1 NP
a podkrovie, je obdiZnikového podorysu.

Navrhovana pristavba prepojena s jestvujucim objektom RD je v podorysnom tvare ,.L* bez
podpivni¢enia s 2 NP. Objekt pristavby je navrhovany s dvoma vstupmi- jednym z Cachtickej
ulice spoloénym aj pre RD, a druhym z ul. Kubacova, odkial’ je navrhovany aj novy vjazd
na pozemok.

Pristavba je navrhovana tak, aby tvorila s rodinnym domom jeden funkény celok so spolo¢nym
vstupom z Cachtickej ulice. Novovytvoreny vstup — vstupna hala, by mala tvorit spoloény
vstupny priestor pre oba objekty. VI'avo od vstupu je situovany vchod do existujiceho objektu,
vpravo za vstupom je situované schodisko na poschodie pristavby. Na 1.NP pristavby je
navrhovana kupeltia s WC, pra¢ovna, obytna izba, technickd miestnost’ a vychod do zahrady.
Sucastou pristavby na 1.NP je aj navrhovana garaz orientovana na Kubac¢ovu ul.. V ¢asti domu
orientovaného do Kubacovej ul. sa navrhuju dva prenajimatelné priestory na podnikanie
nevyrobného charakteru. Na 2.NP sa navrhuje obytnad izba s kuchynou, stolovanim, sklad,
2 kupel'ne, WC, 3 obytné izby, Satnik a spolocenska hala. Z izieb je pristup na spolo¢ntl terasu.
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Existujtci objekt je napojeny na vsetky inzinierske siete — verejny vodovod, verejnu kanalizéciu,
rozvod plynu a rozvod el. energie. Pristavba je navrhovana tak, aby mala spolo¢né pripojenie
merania s jestvujucim objektom. Dazd’ovu vodu zo striech a teras je navrhované odvadzat
do vsaku na pozemku investora — vsakovacej jamy o rozmeroch 4,0 x 2,0 m a hibkou 3,0 m.
Stavba je dopravné napojena na Cachtick( ulicu a novonavrhovanym vjazdom aj na Kuba¢ovu
ulicu. Potrebu statickej dopravy je navrhované zabezpecit' 7 stojiskami na pozemku stavby,
z toho 2 stojiska v garazi, 2 stojiska na pozemku stavby zo strany Cachtickej ulice, 2 stojiska
na dlhodobé statie a 1 stojisko na kratkodobé statie na pozemku stavby zo strany Kubacovej
ulice.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost’ udajov zodpoveda jej spracovatel’):

- vymera zdujmového izemia: 1017,64 m?
- zastavana plocha jestvujuceho RD: 137,70 m?
- zastavana plocha navrhovanej pristavby: 235,13 m?
- celkova navrhovana zastavana plocha: 372,93 m?
- podlazna plocha vietkych nadzemnych podlazi: 690,86 m?
o uzitkova plocha bytovej funkcie: 588,26 m?
o uzitkova plocha nebytovej funkcie: 84,83 m?
- zapocitatel'na zelen na teréne: 358,00 m?
- spevnené plochy: 286,71 m?
- pocet bytov: 2
- pocet podlazi navrhovanej pristavby PP/NP: 0/2
- pocet parkovacich miest: 7

Vypocet regulativov intenzity vyuzitia izemia predmetnej stavby na ploche zaujmovych
pozemkov:

index zastavanych ploch (IZP): 0,37
index podlaznych ploch (IPP): 0,68
koeficient zelene (KZ): 0,35

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 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 v zneni neskorsich predpisov:

Postidenie stavby vo vztahu k Uzemnému plianu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
Vv zneni zmien a doplnkov: : Pre tizemie, ktorého sucastou st pozemok vo vymedzenom uzemi,
na ktorych je navrhovana stavba, je stanovené funkéné vyuzitie uzemia malopodlazna zastavba
obytného uzemia, ¢islo funkcie 102, stabilizované uzemie.

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 sulade s vyznamom a potrebami Gzemia stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sti¢ast’ parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu.



V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepripustaju. Premiesané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuji
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' minimélne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemne;j
Casti zastavby funkcénej plochy.

Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahiia podkrovie alebo posledné ustupujuce podlazie,
ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.
Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: rozne formy zastavby rodinnych domov.

Pripustné: V izemi je pripustné umiestiiovat’ 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 uzemia.
Pripustné v obmedzenom rozsahu: V uzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmé zariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v uzemi alebo ako
vstavané, zariadenia telovychovy a vol'ného Casu rozptylené v izemi, solitérne stavby obcianskej
vybavenosti sluziace SirSiemu uUzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia
na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov
s obsahom $kodlivin z domécnosti.

Nepripustné: V izemi nie je pripustné umiestiiovat’ najméi - zariadenia s negativnymi uc¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, mdlopodlazné bytové domy v stabilizovanych tzemiach
rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obcianskej vybavenosti
areadlového typu s vysokou koncentraciou navsStevnikov a narokov na obsluhu tzemia, stavby
na individualnu rekreaciu, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribuéné 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 nestvisiace s funkciou.

Intenzita vyuZitia izemia:

Predmetné pozemKky st sucast'ou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie.
Stabilizované uzemie je tzemie mesta, v ktorom uzemny plan ponechava sucasné funkéné
vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného tizemia.
Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmi 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 vramci stabilizovanych uzemi
sa uskutocnuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani ti¢elné obsiahnut’ detail a zlozitost, ktort predstavuje
stavba v stabilizovanom tzemi. 4k novy ndvrh nerespektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentuju eXistUjucu zastavbu a vndsa do zdstavby neprijatelny kontrast resp. neumerné
zatazenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom iizemi umiestnit.

Z hladiska vizby novej zastavby K povodnej Struktire je potrebné zohladnit’:

e vo vonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych tizemi charakter zastavby mestského
typu, prevlada ulicnd zéstavba lemujlica mestské komunikacie. Pre vonkajSie uzemie su
charakteristické komplexy zastavby, arealy, uzemia bytove] zastavby sidliskového typu



a rozsiahle izemia najma izolovanej zastavby rodinnych domov. V dotvarani uzemi je rovnako

ako v predoslych pripadoch potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup podl’a jednotlivych

typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim jednotnej regulécie

intenzity vyuzitia pre celi stabilizovani funként plochu. Lokalizacia novej zastavby

Vv stabilizovanom uzemi vonkaj$icho mesta musi byt’ rieSena na podrobnejsej zonalnej urovni.
Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych tzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania izemia na zvysSenie kvality prostredia (nielen
zvysenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

Na zaklade vysledkov posiidenia vo vzt'ahu k UPN uvadzame:

-z hradiska funkéného vyuZzitia:

Predmetny objekt ,,RD Raca — pristavba K rodinnému domu* ako objekt rodinného domu so
vstavanou funkciou zariadenia obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu patri medzi
prevladajuce a pripustné sposoby vyuzitia funk¢nej plochy v obmedzenom rozsahu.

-z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového izemia:

Na zaklade vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby predlozenych v projektovej
dokumentacii uvadzame tieto predlozené intenzity vyuzitia izemia navrhovanou stavbou
apriemerné¢ hodnoty vyuzitia Uzemia jestvujicimi stavbami Vvramci funkcnej plochy
malopodlazna zastavba obytného vzemia ¢. 102.

intenzita vyuzitia -  intenzita vyuZitia -
plosné bilancie  zaujmové uzemie priemerné hodnoty vo FP
- vymera zaujmového tzemia: 1017,64 m?
- zastavana plocha: 372,93 m? 1ZP =0,37  1ZPpriem. = 0,352
- podlazna plocha (NP): 690,86 m? IPP=0,68  IPPpriem.= 0,674
- zapogitatelna zelef: 358,00m> KZ=035 KZpriem= 0,376

UvaZzovany zamer nie je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
Vv zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesgo SR Brati,slava
NESUHLASI

S umiestnenim Stavby: »RD Racda — pristavba K rodinnému domu*

na parcele ¢islo: XXXXXXXXXKXXKXXXXKXXXKXXKXXXXKXXXXXXXXXXXX
v katastralnom tzemi: Raca

miesto stavby: ul. Cachticka — ul. Kubadova

Odovodnenie:
Umiestnenie stavby je v rozpore s platnou uzemnoplanovacou dokumentaciou — je v rozpore
s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Predmetnd stavba sa navrhuje v stabilizovanom tizemi na Cachtickej ul., kde prevlada
homogénna individualna zastavba rodinnych domov, usporiadanych zastabilizovanou stavebnou
Ciarou, So zahradami v zadnej Casti pozemkov, Vv uréitych Castiach prestriedana objektami iného
funkéného vyuzitia.



Z pdvodného objektu RD, ktory dotvaral Struktiru individualnej zastavby rodinnych domov sa
navrhuje pristavbou vytvorit' novotvar, ktory na navrhuje situovat’ k jednej hranici pozemku
takmer po celej jej dizke. Posudzovany objekt pristavby RD predstavuje priblizne trojnasobny
narast zastavanej a podlaznej plochy na zaujmovych pozemkoch oproti jestvujucemu stavu.

V zmysle zaviznej Casti uzemného planu je v stabilizovanych uzemiach mozné umiestiovat’
zastavbu zodpovedajucu Struktarou, mierkou a hustotou zastavania okolitému prostrediu tak, aby
sa zvySoval Standard jestvujucich uzemi. Vo vonkajSom meste je pri novom navrhu potrebné
reSpektovat’ skladbu, mierku a Strukturu jestvujucej zastavby.

Konstatujeme, ze z hl'adiska urbanistickej koncepcie nie je akceptovany charakter jestvujucej
zastavby dotknutej funkénej plochy — samostatne stojace rodinné domy. Zamer vnasa
do zastavby neprijatel'ny hmotovy kontrast a vnasa aj neimerné zatazenie pozemku a vyrazne
znizuje podiel zelene. V zmysle zaviznej regulacie stabilizovaného tizemia nie je mozné takuto
stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’.

Na zaklade kontrolnych prepoctov uvadzame, ze pri vyhodnocovani stladu navrhovanej stavby
S jestvujucou zastavbou z hl'adiska intenzity vyuzitia uzemia (index zastavanej plochy) nebola
uplatnena spravna metodika a dokumentacia neobsahovala vyhodnotenie indexov podlaznych
ploch. Mame za to, Ze na zaklade kontrolnych prepoctov je priemerny index zastavanej plochy
v ramci funkénej plochy €. 102 omnoho nizsi, ako je uvedeny v dokumentacii.

Na zaklade uvedeného povazujeme predlozeny investicny zamer za neamerny zasah
do stabilizovaného tzemia.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zakona
¢. 50/1976 Zb. 0 uizemnom 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 predchadzajuceho zavdazného 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 organ vychadzal.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Co: MC Bratislava —Raca Stavebny trad + potvrdena situacia
Magistrat — OUIC, ODI, UHA



