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VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investiénej €¢innosti
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Ziadost zo dnia: 03.02.2022, doplnena 17.05.2022,
13.07.2022, 31.08.2022
typ konania podla stavebného zdkona: konanie o zmene dokoncenej stavby
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zodpovedny projektant: Ing. arch. Peter Teslar
autorizovany architekt 1089 AA
datum spracovania dokumentacie: 12/2021, 02/2022, 04/2022

PredloZena projektova dokumentacia riesi: zmenu dokoncenej stavby - prestavbu a obnovu
existujuceho administrativnheho objektu SO 01, ktory bol stavebne povoleny rozhodnutim
€. SP - 2451/97/Han - 2 zo dfia 27.01.1998 a zmenu spdsobu vyuZzitia jeho prevaznej Casti.
Navrh rieSi celkovu prestavbu podvodne administrativneho objektu, ¢im vznikne novy
typologicky druh - rodinny dom. Objekt sa nachadza na Biskupickej ulici v Podunajskych
Biskupiciach v ulicnej c¢asti hlbokého pozemku. Za objektom sa nachadza rodinny dom
s garazou - tieto objekty nie su predmetom rieSenia. VrieSenom objekte sa podvodne
nachadzali iba administrativne priestory. Navrh zmeny UGcelu casti stavby je rieSeny
minimalnym zasahom do stavebnych konstruckcii a optimalizaciou dispozi¢nych rieSeni, ktoré
umoznuju funkéné cElenenie objektu — nebytovy priestor, obytnd Cast a vstupné priestory.
Funkcia byvania tvori 72,25 % plochy nadzemnych podlazi. Objekt nie je podpivni¢eny, ma dve
nadzemné podlazia a obytné podkrovie. Na 1.NP sa nachadza nebytovy priestor -
administrativa a na 2.NP a v podkrovi sa nachadzaju celkom dve bytové jednotky/BJ (1 BJ
na 2.NP a 1BJ v podkrovi). Celkové podorysné rozmery objektu sa zvacsili iba jeho zateplenim
(hr. 0,75 m) a su 12,55 x 18,55 m. Objekt je zastreseny sedlovou strechou s vikiermi
a s pévodnou vyskou hrebena +10,400 m nad uroviiou podlahy prizemia +0,000 m.
Jestvujluce dopravné napojenie z Biskupickej ulice je zachované. Naroky na staticku dopravu
su rieSené na pozemku investora v pocte 11 parkovacich miest.

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

- vymera zaujmového uzemia celkom: 1798,00 m?
- zastavana plocha celkom: 403,40 m?
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o zastavana plocha - rieSeny SO 01: 215,40 m? (pdvodne 206,50 m?)

o zastavand plocha - pévodny RD: 134,00 m?
o zastavand plocha - pévodna garaz: 54,00 m?
- podlazna plocha celkom: 834,20 m?

o podlazna plocha nadzemnych podlazi - SO 01: neuvedené (po prepocte 538,50 m?)
(p6bvodne 516,25 m?)

- zelen:
zapocitatelna zelen celkom: 743,10 m?
- spevnené plochy celkom: 651,50 m?
- pocet bytov - SO 01: 2
- pocet podlazi PP/NP - SO 01: 0/2+ podkrovie
- pocet parkovacich miest pre SO 01: 1"

Hlavhé 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 zmeny dokonéenej stavby spojenej so zmenou ucelu vyuZitia 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 sucastou sU zaujmové pozemky parc. €.147/1, 2; XXXXXXXXXXX,

k.U. Podunajské Biskupice, UPN stanovuije:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

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 sllade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska,
vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, gardze,
zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnd obranu.

V stabilizovanych Uzemiach charakteru rodinnej zdstavby sa malopodlazné bytové domy
nepripustaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zdstavby sa preferuju
v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiesthuju 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 poctu nadzemnych podlazi sa nezahrfha podkrovie alebo posledné ustupujuce podlazie,
ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.
Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov.

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestnovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniovd a plos$nu, 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 umiestnovat v obmedzenom rozsahu
najma zariadenia obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v Uzemi alebo
ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného Casu rozptylené v Uzemi, 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 doméacnosti.



Nepripustné: v Uzemi nie je pripustné umiestriovat najma - zariadenia s negativnymi ucinkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych tGzemiach
rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obcianskej vybavenosti
aredlového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby
na individudinu 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 izemia:

Pozemky sU sU¢astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gzemie. UPN

v stabilizovanom uUzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zdsadne nemeni. Meritkom

a limitom pre novld vystavbu v stabilizovanom Udzemi je najmad charakteristicky obraz

a proporcie konkrétneho uUzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi

sa uskutoc¢niuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zlozitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy ndvrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast

resp. neumerné zataZzenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi

umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

¢ vovonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych Uzemi charakter zastavby mestského
typu, prevlada uli¢cnd zastavba lemujica mestské komunikacie. Pre vonkajsie uzemie su
charakteristické komplexy zastavby, aredly, lzemia bytovej zastavby sidliskového typu a
rozsiahle Uzemia najma izolovanej zastavby rodinnych domov. V dotvarani uzemi je
rovnako ako v predoslych pripadoch potrebné respektovat diferencovany pristup podla
jednotlivych typov existujucej zdstavby a nie je mozné ho generalizovat stanovenim
jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu funkénu plochu. Lokalizacia
novej zastavby v stabilizovanom Uzemi vonkajSieho mesta musi byt rieSend na
podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie 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 vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlazna zastavba obytného Uzemia, kéd funkcie 102,
patria rodinné domy medzi prevladajuce spdsoby vyuzitia funkénej plochy. V objekte
rodinného domu su rieSené 2 bytové jednotky a nebytovy priestor, pricom bytova funkcia
tvori 72,25 % nadzemnej podlaznej plochy objektu.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepodctov pri posudzovani stavby):

intenzita vyuzitia rozmedzie intenzity
plosné bilancie zaujmové Uzemie vyuZzitia vo FP
navrh/pévodny stav

- vymera zaujmového Uzemia: 1798,00 m?

- zastavana plocha: 403,40 m? IZP = 0,224/0,22 1ZP=0,15~0,35
- podlazna plocha (NP): 834,20 m? IPP = 0,464/0,45 IPP=0,15 ~ 0,47
- zapoditatelna zelern: 743,10 m? KZ = 0,41/0,41



e Objekt je suc¢astou existujucej zastavby Biskupickej ulice. Ukazovatele intenzity vyuZitia
Uzemia — index zastavanych pléch a index podlaznych pléch minimalne vzrastli z dévodu
zateplenia  objektu.  Koeficient zelene zostdva na  poévodnej hodnote.
Z uvedenych hodndt regulativov intenzity vyuZitia zdujmového Uzemia je zrejmé,
Ze v rieSenej funkénej ploche su vacsie odliSnosti v zastavanych a podlaznych plochach
jednotlivych objektov vo vztahu k ich zdujmovym pozemkom, rovnako ako aj v ich
podlaznosti. Ukazovatele intenzity vyuzitia rieSeného Uzemia su porovnatelné
s hodnotami ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia dosahovanymi na jednotlivych
pozemkoch v ramci dotknutej funkénej plochy.

PredloZzend zmena dokon&enej stavby je v sulade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
so zmenou dokoncenej stavby Zmena Ucelu vyuzitia ¢asti stavby
spojenej so zmenou ucelu vyuzitia: Administrativheho objektu
na pozemkoch reg. ,C" parc. ¢.: 147/1, 2; XXXXXXXXXXX
v katastralnom Uzemi: Podunajské Biskupice
miesto stavby: Biskupicka ulica

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavnhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zavaznych 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 zdvazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred
jej dokoncenim alebo dokoncéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hl'adiska urbanisticko - architektonického rieSenia:
e stavbu v predlozenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej intenzifikacie
zaujmového pozemku za maximalne pripustnu v stabilizovanom Uzemi;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

e vzhladom na inovativhe poziadavky mesta k rieSeniu mobility za ucelom preferencie
chodcov suhlasime s ndvrhom rieSenia vjazdu cez ndbehovy obrubnik a s bezbariérovou
Upravou jestvujuceho chodnika t. j. plocha vjazdu do aredlu bude realizovana v rovnakej
nivelete ako chodnik;

z hl'adiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy respektovat UPN Zmeny a dopinky 07,

kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy:

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

e zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych ploch na pozemku odvadzat do retenénych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poldre apod.), odporuc¢ame
nasledné hospodarenie so zrazkovymi vodami na polievanie, vyuZitie tzv. Sedej vody
apod.;

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



e z dbvodu zadrziavania zrazkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského prostredia
realizovat ploché strechy ako vegetac¢né (min. extenzivne);

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

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

e prikrajindrskom navrhu prirodnych vegeta¢nych pléch je délezité, aby neboli monofunkéné
a monokultirne s obmedzenim len na estetickl funkciu, rieSenie by malo podporit
multifunkénost a biodiverzitu v Uzemi.

UPOZORNENIE:

V pripade, Ze suUcastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu =z dotknutej komunikdcie na susednuU 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 kinvesti¢nej &innosti nenahrddza stanovisko hlavného mesta
SR Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou,
s ktorymi investiény zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada
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 investi€ného 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 organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni prdvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavdzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu sme si ponechali.
Priloha: potvrdené vykresy: D1 situacia koordina¢na — navrhovany stav, M 1:200
Co: MC Bratislava — Podunajské Biskupice

potvrdené vykresy: : D1 situacia koordina¢na — navrhovany stav, M 1:200
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



