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

investor: DIO10.0,0.01070,0.10101010.010.0.0.10.0.0.0.0,0,0.0.0.0.0.0.0,0.6.0.0.0.0.0°0,0.0.0.0,0.0.0.0.6.0
investi¢ny zamer: Rodinné domy s tromi bytovymi jednotkami - Jeséniova,
k.u. Vinohrady, Bratislava

ziadost zo dna: 13.07.2022, doplnena diha 27.07.2022
a2 05.09.2022

typ konania podla stavebného zdkona: uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: CUBE DESIGN s.r.o0., Moyzesova 5,

811 05 Bratislava

zodpovedny projektant: Ing. arch. Karol Kallay

autorizovany architekt 1258AA

datum spracovania dokumentacie: 05/2022

K investicnému zameru: ,Rodinné domy s tromi bytovymi jednotkami - Jeséniova“ bolo dia
19.04.2022 vydané stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nému
zameru ¢&. MAGS POD 49668/2022-140518. Posudzovana bola architektonicka Studia
s ddtumom spracovania 03/2022, spracovatel projektovej dokumentdcie: zodpovedny
projektant Ing. arch. Karol Kallay, autorizovany architekt 1258AA. V stanovisku hlavné mesto
sthlasilo so zamerom v rozsahu predlozenej projektovej dokumentacie so zavere¢nym
vyjadrenim: ,navrhované stavby nenartusaju  charakteristickuy stabilizovanu zdstavbu
jestvujucej urbanistickej Struktdry a respektuju hmotovo-priestorovy charakter existujucef
zdstavby. Ukazovatele intenzity vyuZitia zaujmového pozemku dosahuju porovnatelné
hodnoty ako su priemerné ukazovatele intenzity vyuZitia uzemia vo funkcnej ploche.”
Z hladiska funk&ného vyuZzitia navrhovaného objektu bol konstatovany sulad s Uzemnym
planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Aktudlne je predlozend Ziadost o vydanie zavazného stanoviska hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy kinvesticnej d¢innosti. PredloZzeny ndvrh reSpektuje pripomienky
a poziadavky, ktoré si hlavné mesto uplatnilo v stanovisku zo dfa 19.04.2022 - preukazané
sU dosahované koeficienty, vratane podielu na pristupovej komunikéacii a chodniku, aj pre
kazdy rodinny dom samostatne vo vztahu k vymedzenému pozemku prislichajucemu
kazdému z objektov.

PredloZzena projektova dokumentacia rieSi: dva objekty identickych rodinnych domov
RD A a RD B, v kazdom z nich sa nachadzaju tri bytové jednotky. Rodinné domy su osadené
vo svahovitom teréne. Podzemné podlazie je navrhnuté ako gardzové pre 5 aut. Na 1.NP
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sa nachadza vstupny priestor so schodiskom, vytahom a jedna Stvorizbova bytova jednotka.
Na 2.NP sa nachadzaju dve bytové jednotky, jeden byt je trojizbovy a druhy byt je $tvorizbovy
mezonetovy (schodiskom prepojeny s ustipenym podlazim/3.NP). Vyska atiky domov
je + 10,4 m nad Urovnou podlahy 1.NP, ¢o je pri dome ,A” 259,90 m n.m. Bpv. a pri dome ,B"
265,20 m n.m. Bpv.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

- vymera zaujmového Uzemia: 1911,00 m?
o zaujmové Uzemie RD A: 851,00 m?
o zaujmové lzemie RD B: 1060,00 m?
- zastavana plocha: 393,63 m?
o zastavand plocha RD A: 196,81 m?
o zastavana plocha RD B: 196,81 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 926,24 m?
o podlazna plocha RD A: 463,12 m?
o podlazna plocha RD B: 463,12 m?
- zelen: 1035,96 m?
o nhateréneRD A: 437,40 m?
o nateréne RD B: 598,56 m?
- pocet bytov: 2x3
- pocet podlazi PP/NP: 1/2+ ustipené podlazie
- pocet parkovacich miest (RD A+RD B): 2x7 (10 garazovych a 4 exteriérové statia)

Investiény zamer z hladiska dopravného rieSenia: dopravné pripojenie pozemku sa navrhuje
zabezpecdit z miestnej cesty na Jeséniovej ulici. Suc¢astou dokumentacie je vypocet narokov
statickej dopravy, v zmysle ktorého je potrebné vybudovat 13 stojisk. Na pozemku stavby
je umiestnenych celkovo 14 odstavnych stojisk, 4 stojiska na spevnenych plochach a 10 stojisk
v garazach.

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavdzné 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 stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
Vv zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky ,C“ KN parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXX,
UPN stanovuije:

Funkéné vyuZitie izemia: OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného tGizemia, &islo
funkcie 102, stabilizované Gzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia slGziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych
podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sllade s vyznamom a potrebami
Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast parteru
a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, gardze, zariadenia pre poziarnu ochranu
a civilnu obranu.

V stabilizovanych lUzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepripustaju. Premiesané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zdstavby sa preferuju
v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiiujl 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
¢asti zastavby funkénej plochy.

Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahffa podkrovie alebo posledné ustupujice podlazie,
ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajliceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov.

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestnovat 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 Uzemia.
Pripustné v obmedzenom rozsahu: v Uzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom
rozsahu najma zariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v Uzemi
alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného c¢asu rozptylené v Uzemi, solitérne
stavby obdcianskej 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 umiestfiovat 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 obdianskej vybavenosti
arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby
naindividudlnu rekreaciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné
dvory, CSPH sumyvéarfiou 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 Uzemia:

Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie.

Stabilizované Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan ponechava sucasné funkéné

vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného

Uzemia. Meritkom alimitom pre novd vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma

charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani

podrobnejSich dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom Uzemi
akceptovat, chréanit a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb
vramci stabilizovanych Uzemi sa uskutoChuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuZzitia

Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, aniucelné obsiahnut detail a zlozZitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom uUzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast,
resp. neimerné zatazenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné zohladnit:

e vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zdstavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a Uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového
typu aenkldvy rodinnych domov. V dotvdrani Uzemi je potrebné reSpektovat
diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho
generalizovat stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu
funkénu plochu. Tato uloha musi byt jednoznacne riesend na podrobnejSej zondlnej Urovni,

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen

zvys$enie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).



Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e spbsob vyuzitia Uzemia: vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlazna zastavba obytného
Uzemia, Cislo funkcie 102 patria medzi prevlddajlce spdsoby vyuzitia funkénej plochy rézne
formy zastavby rodinnych domov. PredloZeny investiény zamer riesi vystavbu dvoch
samostatne stojacich rodinnych domov, v kazdom sa nachadzaju tri bytové jednotky;

-z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

plosné bilancie

intenzita vyuzitia-
zaujmové Uzemie

navrh

- Vymera funkénej plochy: 17 227,00 m?

- Zaujmové uzemie spolu:

- vymera zaujmového Uzemia: 1911,00 m?

- zastavana plocha: 393,63 m? IZP = 0,206

- podlazna plocha (NP): 926,24 m? IPP = 0,485

- zapoditatelna zelen: 1035,96 m? KZ = 0,542

- Zaujmové uzemie RD A:

- vymera zaujmového Uzemia: 851,00 m?

- zastavana plocha: 196,81 m? IZP = 0,231

- podlazna plocha (NP): 463,12 m? IPP = 0,544

- zapoditatelna zelen: 437,40 m? KZ = 0,514

- Zaujmové uzemie RD B:

- vymera zaujmového Uzemia: 1060,00 m?

- zastavana plocha: 196,81 m? IZP = 0,186

- podlazna plocha (NP): 463,12 m? IPP = 0,437

- zapoditatelna zelen: 598,56 m? KZ = 0,565
kod existujuci stav | stav funkénej plochy zamer zamer zamer

funkcie funkénej vratane zameru investora investora | investora
102 plochy investora spolu RD A RD A
I1ZP 0,176 0,179 0,206 0,231 0,186
IPP 0,416 0,420 0,485 0,485 0,437
KZ 0,656 0,640 0,542 0,514 0,565

Navrhované stavby nenarus$aju charakteristicku stabilizovanu zastavbu jestvujlcej
urbanistickej struktury a reSpektuju hmotovo-priestorovy charakter existujucej zastavby.
Ukazovatele intenzity vyuzitia zaujmového pozemku dosahuju porovnatelné hodnoty ako su
priemerné ukazovatele intenzity vyuzitia uzemia vo funkénej ploche.

UvaZovany investiény zéamer je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI

s umiestnenim stavby:

Novostavba rodinnych domov

na pozemkoch reg. ,C" parc. C.:

XXXXXXXXXXXXXXXX

v katastralnom Uzemi:

Vinohrady

miesto stavby:

Jeséniova ulica

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady €. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave




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 zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonéenim alebo dokoncéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hladiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e investicny zamer v predlozenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikacie zaujmovych pozemkov prislichajucich jednotlivym rodinnym domom
za max. pripustny v stabilizovanom Uzemi;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:

z hydrotechnickych vypo&tov nie je jasné aka dizka ndvrhového dazda bola pouZita pri uréeni

mnozstva zrazok. Podla poziadaviek SVP, $.p., vyplyvajucich z aktualnych merani SHMU, je

pouzita intenzita dazda 142 I.s-1.ha-1 neaktualna. Vypodcitany objem zrazok je podhodnoteny;
poziadavky do projektovej dokumentacie pre stavebné povolenie:

o doplnit vypocet potrebného objemu vsakovacieho zariadenia pre obidva rodinné domy;

e SHMU v termine 08/2021 aktualizoval navrhové intenzity dazda pre Bratislavu, ktoré
sa zvysili. Pri vypoctoch potrebného objemu retenénych prvkov z navrhovej zrazky v zemi
je potrebné pouzit aktualizovanud 50-ro¢nu ndvrhovu privalovd zrazku p=0,02, trvajucu
120 min., s intenzitou i=80,6 l.s-1.ha-1 a sucinitel odtoku zo striech, spevnenych ploch
a komunikacii k=1, aby nebol podhodnoteny potrebny zachytny objem pre privalovu zrazku
(pre lokality Vinohrady, Ra¢a, Lama¢, Devin, Zahorska Bystrica, Devinska Nova Ves,
Vajnory, Dubravka, Karlova Ves...). Poziadavka je koordinovand s Okresnym uUradom
Bratislava, SVP, §.p., BVS, a.s. a SHMU;

e podmienkou pre ndavrh vsakovania dazdovych vod, je znalost geologickych,
hydrogeologickych pomerov a vsakovacich schopnosti horninového prostredia, ktoré
urCuje priestorové a objemové naroky vsakovacich zariadeni;

e vzhladom na svahovity terén je potrebné navrhnut a zrealizovat zachytenie zrazkovych
vOd tak, aby neodtekali na cudzie pozemky;

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejni zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

e umiestnit kontajnery resp. zberné nadoby pre komunainy odpad na viastnom pozemku
za dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie riesit
tak, aby obsluha zberného vozidla mala pristup na manipuldciu s odpadom:;

z hladiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy respektovat v dalSom stupni
dokumentacie UPN Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dosledky
zmeny klimy:

e vsSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat ako povrchy priepustné pre zrdzkovu
vodu umoznujluce prirodzené zadrziavanie zrdzkovej vody v Uzemi;

o vSetky parkovacie miesta na teréne riesit povrchom priepustnym pre zrazkovu 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 zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych ploch na pozemku odvéadzat do retencnych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poldre apod.), odporu¢ame
nasledné hospodarenie so zrazkovymi vodami na polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody
a pod.;



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

e z dbévodu prirodzeného ochladzovania fasdd odporic¢ame realizovat tieto alebo ich Casti
ako vegetacné fasady;

e prikrajinarskom navrhu prirodnych vegetaénych pléch je dolezité, aby neboli monofunkéné
a monokultirne s obmedzenim len na estetickli funkciu, rieSenie by malo podporit
multifunkénost a biodiverzitu v Uzemi;

z hl'adiska budtcich majetkovo - pravnych vztahov:

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
dokumentdcie tohto stupna.

UPOZORNENIE:

Aj po prerozdeleni pozemkov musi zostat komunikacia v spolo¢nom vlastnictve vsetkych
vlastnikov bytov.

V pripade, ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujiceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednd nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavdazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prislusného spravcu komunikacie/
chodnika.

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 uvazuje, 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¢éného zadmeru, 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 organ viazany obsahom svojho predchadzajliceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty orgdn zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdené vykresy: Situacia - vyhodnotenie stuladu UPN s pozemkami prislichajucimi
k RD A a B; Koordinac¢na situdacia; Dopravna situdcia; SO.01 Rodinny dom A — pohlady;
S0.02 Rodinny dom B — pohlady
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S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



