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zo dina 22.03.2022 MAGS OUIC 49624/2022- Ing. Dagmar Mosna 26.07.2022
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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

Investor, stavebnik: | XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XXX XXXXXX
XXXXXXXXXXXXXKXXXKXXXXXXXXX

investi¢ny zamer: .2 SOVY -DOM 1, Sovia ul., k. 4. Vinohrady, Bratislava

Ziadost zo dna: 22.03.2022 a dopinena dina 11.04.2022
typ konania podla stavebného zakona: konanie o dodatoénom povoleni zmeny
stavby pred jej dokonéenim

druh podanej dokumentacie: dokumentacia skutkového vyhotovenia
zodpovedny projektant: Ing. arch. Jana Medl'ova, autorizovany
architekt 2329 AA

datum spracovania dokumentacie: marec 2022

Predmetom posudzovania je projekt pre konanie o dodato¢nom povoleni zmeny stavby
pred jej dokonéenim ,2 SOVY - DOM 1, na Sovej ul. (dalej len ,Stavba“), na pozemkoch
parc. €. xxxxxxxXx, k. U. Vinohrady, s pripojkami na inzinierske siete. Na Stavbu vydala Mestska
Cast Bratislava — Nové Mesto, v spojenom Uzemnom a stavebnom konani stavebné povolenie
pod ¢. 205/2020-11387/2019/UKSP/VORE-26 zo dha 09.03.2020, pravoplatné 14.05.2020
(dalej len ,stavebné povolenie” v prisluSnom gramatickom tvare). Podkladom k vydaniu
stavebného povolenia bola projektovd dokumentacia s datumom spracovania: 01.2019,
spracovatel projektovej dokumentacie: zodpovedny projektant Ing. arch. Jana Medlova,
autorizovany architekt 2329 AA. Zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy
k investi€¢nej ¢innosti na Stavbu nebolo vydané.

Stavebnym povolenim spravny organ povolil novostavbu samostatne stojaceho rodinného
domu (SO 01) sjednou bytovou jednotkou, ktory mal jedno podzemné podlazie, jedno
nadzemné podlazie, zastreSené plochymi strechami, s vyskou atiky v udrovni: +6,550 m.
Stavba mala nepravidelny pbédorys, s najva¢simi pédorysnymi rozmermi: 16,13 m x 16,62 m
a so zastavanou plochou 180,62 m2. Na 1.PP boli situované vstupné a komunikacné priestory
— zadverie a schodiskova hala so schodiskom, dvojgaraz, sklad, denné pobytové priestory —
kuchyna sjeddlfou, obyvacia izba, relaxaény priestor so saunou, kupelfia,2 WC
a terasa. Na 1.NP boli navrhnuté komunikacéné priestory — schodisko a chodba, noc¢né
odpocdinkové priestory — 4 izby, 3 kupelne, WC, Satnik a galéria nad priestorom obyvacej izby.
Sucastou povolenia bolo napojenie rodinného domu na technicku infrastruktliru. Dazdové
vody boli rieSené odvadzanim do akumulac¢nej nadrze na pozemku vlastni¢ky. Naroky
na staticku dopravu v pocte 4 parkovacie miesta boli zabezpecené na spevnenych plochach,
v severnej Casti pozemku av gardzi 2 parkovacimi miestami. Sucastou navrhu bolo aj
oplotenie pozemku.
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Dna 25.11.2020 podala stavebnicka ziadost o vydanie stavebného povolenia na zmenu stavby
pred jej dokonéenim. Stavebny Urad na zdklade podania listom ¢. 1596/2021/UKSP/VORE-ozn.
zo dna 21.01.2021 ozndmil zaclatie stavebného konania, pricom upustil od uUstneho
pojednavania a miestneho zistovania. Stavebny Urad neskdr vykonal na stavbe Statny
stavebny dohlad (dalej len ,SSD), dita 07.09.2021. Pri vykone SSD na stavbe bolo zistené,
ze stavba v rozsahu projektovej dokumentacie pre zmenu stavby pred jej dokonéenim je
zrealizovana. V rozpore s projektovou dokumentdciou ma stavba zrealizované dve nadzemné
podlazia. Na zdklade zistenych skuto¢nosti stavebny uUrad zastavil stavebné konanie o zmene
stavby pred jej dokonéenim na stavbu ,2 SOVY - DOM 1 na Sovej ul
pre stavebniéku JUDr. Martinu Samudovsku, bytom Pod Vachmajstrom 7, 831 01 Bratislava.

Aktualne predlozena projektova dokumentacia skutkového vyhotovenia rieSi: samostatne
stojaci nepodpivni¢eny rodinny dom umiestneny v mierne svahovitom Uzemi, ktory ma
nepravidelny podorys, s najvaésimi pédorysnymi rozmermi: 14,60 m x 15,74 m. Objekt ma 2
nadzemné plnohodnotné podlazia, zastreSené plochymi strechami, s max. vyskou atiky
+6,650 m. Zmena stavby pred jej dokon¢enim spociva najma v zmensSeni zastavanej plochy
rodinného domu - celkova zastavana plocha 158,70 m? (pévodna zastavana plocha 180,62
m?), nevybudovani podzemného podlazia, vytvoreni druhého nadzemného podlazia
a rieSeni drobnych dispozi¢nych zmien v objekte, spolu s nevyhnutnymi stavebnymi Upravami.
Na 1.NP je umiestneny hlavny vstup, zadverie, chodba, WC, gardz, sklad, kuchyna s jedalfou,
schodiskova hala so schodiskom, obyvacia miestnost, oddychova miestnost, kipelfa, sauna
a vonkajsia terasa. Na 2.NP je chodba, Satnik, spalna, 3 izby, 3 kupelne a samostatné WC.
Rodinny dom je pripojeny na inzinierske siete, a to na verejny vodovod a elektrické vedenie.
Splaskové vody su odvadzané do beténovej zumpy, ktora je vybudovana na pozemku
investora. Aredlova dazdova kanalizacia je zalstend do akumulaénej nadrze, z nadrze bude
voda pouzita na polievanie okolitej zahrady.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 920,00 m?
- zastavana plocha: 158,70 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 218,38 m?
- zelen na teréne: 576,78 m?
- spevnené plochy: 184,52 m?
- pocet bytov: 1

- pocet podlazi PP/NP: 0/2

- pocet parkovacich miest v garazi: 2

- pocet parkovacich miest na spevnenej ploche: 2

Investi¢ény zamer z hladiska dopravného riesenia:

RieSeny pozemok je dopravne pristupny z existujlicej asfaltovej komunikacie — ul. Sovia.
Staticka doprava je navrhnuta na pozemku stavby, v celkovom pocéte 4 parkovacie miesta
(PM), 2 PM sl rieSené v garazi a 2 PM na spevnenej ploche v severnej ¢asti pozemku.

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zdkona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:



Posudenie zrealizovanej zmeny stavby pred dokonéenim vo vztahu k Uzemnému planu

hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07

(dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucCastou sU zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXX,

k. 4. Vinohrady, UPN stanovuije:

Funkéné vyuzitie Gizemia:

e OBYTNE 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 prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sudlade s vyznamom a potrebami

Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako suc¢ast parteru a pléch

zelene, dopravné a technické vybavenie, gardze, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnu

obranu. V stabilizovanych Uzemiach charakteru rodinnej zadstavby sa malopodlazné bytové

lllll

v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiuju 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 pléch nadzemnej Casti zastavby funk&nej plochy.

Do poétu nadzemnych podlazi sa nezahrfna podkrovie alebo posledné ustupujlice podlazie, ak
jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajluceho podlazia.
Sposoby vyuzitia funkénych pléch:

Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné: V Uzemi je pripustné umiestrovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniovu a plosnu, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sucast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia
Pripustné v obmedzenom rozsahu: V Uzemi je pripustné umiesthovat v obmedzenom
rozsahu najméa zariadenia obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v Gzemi
alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného ¢asu rozptylené v Uzemi, solitérne
stavby obdianskej vybavenosti sliziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok
sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane
komunalnych odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti

Nepripustné: V Uzemi nie je pripustné umiestiiovat najma - zariadenia s negativnymi U¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych uzemiach
rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obcianskej vybavenosti
arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby
na individudlnu rekredciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné
dvory, CSPH s umyvarfiou automobilov a plnickou plynu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej
vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Pozemky sU su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. UPN
v stabilizovanom uUzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zdsadne nemeni. Meritkom
a limitom pre novd vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmad charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho uUzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdémci stabilizovanych uzemi
sa uskutoCfiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuZzitia Uzemia vo funk&nej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zlozitost, ktoru
predstavuje stavba v stabilizovanom uUzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZzenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom Uzemi
umiestnit.



Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

vo vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a Gzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnych domov. V dotvarani Gzemi je potrebné reSpektovat diferencovany
pristup podla jednotlivych typov existujucej zdstavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu funkénu plochu.
Tato Uloha musi byt jednoznacne rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uUzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvysSenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postdenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia:

vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlazna zastavba obytného Uzemia, Cislo funkcie 102,
stabilizované Uzemie patria r6zne formy zastavby rodinnych domov medzi prevladajice
spbsoby vyuzitia funkénej plochy;

zrealizovanou zmenou stavby pred jej dokonéenim sa nemeni typologicky druh stavby -
rodinny dom s jednou bytovou jednotkou povoleny pravoplatnym stavebnym povolenim.
Zrealizovana zmena stavby pred jej dokoncéenim je z hl'adiska funkéného vyuzitia izemia
v sulade s UPN;

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zéaklade
vykonanych prepodctov pri posudzovani stavby):

intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia
plosné bilancie zaujmové Uzemie  priemer. hodnoty vo FP
po zrealizovani

zaujmové Uzemie: 920,00 m?

zastavana plocha: 158,70 m? 1ZP = 0,173 1ZPypriem= 0,23
podlazna plocha (NP): 218,38 m? IPP = 0,237 IPPgriem= 0,44
zapocitatelna zelen: 576,78 m? KZ =0,627

Zrealizovana zmena stavby pred jej dokonéenim nenarisa charakteristicku
stabilizovanu zastavbu jestvujlicej urbanistickej Struktury a resSpektuje hmotovo-
priestorovy charakter existujlicej zastavby. Svojou mierkou a osadenim na pozemku
reSpektuje okolitu zastavbu. Ukazovatele intenzity vyuzitia zaujmového pozemku IZP a IPP
dosahuju nizSie hodnoty ako suU priemerné ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia
vo funkcnej ploche.

Zrealizovana zmena stavby pred jej dokonéenim je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného
mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s dodato¢nym povolenim zmeny .2SOVY -DOM 1"
stavby pred jej dokoncéenim:
na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: XXXXXXXXXXXXXX
v katastralnom Uzemi: Vinohrady
miesto stavby: Sovia ul.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
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v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skulsenosti, znalosti vSeobecne zdvaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavdzného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokon¢enim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

e vykondvat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zdvazného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelen a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

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

z hl'adiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy re$pektovat UPN Zmeny a doplnky 07,

kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dbésledky zmeny klimy:

o vSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat ako povrchy priepustné pre zrazkovu
vodu umozniujuce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v Uzemi;

o vsSetky parkovacie miesta na teréne riesit povrchom priepustnym pre zrdzkovu vodu a kvoli
zatieneniu prestriedat stromami;

e zdbvodu zadrziavania zrdzkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského prostredia
realizovat ploché strechy ako vegetacné (min. extenzivne);

e sucastou udrzatelného verejného priestoru je mix zelenej a modrej infrastruktiry/ aleje,
prirodné plochy zelene, izolaéna zelen, vodné plochy, fontany a pod.;

e vysadba sprievodnej izolatnej zelene, ktora predstavuje liniovd vegetaénu Strukturu
tvorenu vzrastlou drevinnou vegetdciou s podrastom krikov robi Uzemie odolnejsSim vodi
dopadom zmeny klimy a zarover rastie schopnost Uzemia zadrziavat zrazkovld vodu
z privalovych dazdov, pini nielen ochrannu ale aj esteticku funkciu;

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

e z dbvodu prirodzeného ochladzovania fasad odporuc¢ame realizovat tieto alebo ich ¢asti
ako vegetacné fasady;

e prikrajinarskom navrhu prirodnych vegetacnych ploch je délezité, aby neboli monofunkéné
a monokultiurne s obmedzenim len na estetickl funkciu, rieSenie by malo podporit
multifunkénost a biodiverzitu v Uzemi;

UPOZORNENIE:

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

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investiény zamer uvaZzuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

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

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o lUzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni



neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty orgdn viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavazného
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.

1 x fotokodpie podorysov, rezov a pohladov sme si ponechali.

Priloha: 1 x dokumentacia

potvrdeny vykres: Koordinaéna situacia — spevnené plochy
Co: MC Bratislava — Nové Mesto

potvrdeny vykres: Koordinaéna situacia — spevnené plochy
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



