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VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investiénej €¢innosti
investor: KOBI REAL s.r.o., Klimkovi¢ova 2, Bratislava, v zastupeni Ing.
Suchy
investi¢ny zamer: ZMENA UCELU VYUZITIA CASTI OBJEKTU, k.u. Podunajské
Biskupice, Bratislava
Ziadost zo dna: 16.02.2023, doplnena dina 03.05.2023
typ konania podla stavebného zdkona: konanie o zmene Ucelu vyuzitia
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: ARCH SPACE, s.r.o., Mierova 76, Stara
Lubovia
zodpovedny projektant: Ing. arch. Martina HurtoSova
autorizovany architekt 2123 AA
datum spracovania dokumentacie: 01/2023

K investiécnému zameru: ,ZMENA UCELU VYUZITIA CASTI OBJEKTU“ k.U. Podunajské
Biskupice, Bratislava bolo dria 28.11.2022 vydané stanovisko hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy k investicnému zdmeru ¢. MAGS OUIC 57540/2022-523709.
Posudzovana bola dokumentdcia - investiény zamer, s datumom spracovania 03/2022,
spracovatel projektovej dokumentdcie: zodpovedny projektant Ing. arch. Martina HurtoSova
autorizovany architekt 2123 AA. V stanovisku hlavné mesto konstatovalo na zaklade
vysledkov posudeni, ze zdmer nie je mozné korektne vyhodnotit, nakolko v predlozenej
projektovej dokumentdcii absentuju sucasti na jeho jednoznaéné posudenie vo vztahu
k poziadavkam stanovenym v UPN a UPN -Z. Z hladiska funk&ného vyuzitia Gzemia bolo
potrebné preukazat dodrzanie stanoveného percentualneho podielu byvania v rozmedzi
do 70% celkovych podlaznych pléch nadzemnej c&asti zastavby funkénej plochy,
pri reSpektovani pripomienok, uvedenych vo vydanej pisomnosti.

Aktudlne je predlozend Ziadost o vydanie zavdzného stanoviska hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy k investicnej d¢innosti. PredloZzeny ndavrh reSpektuje pripomienky
a poziadavky, ktoré si hlavné mesto uplatnilo v stanovisku zo dra 28.11.2022.

Aktualne predloZena projektova dokumentacia riesi: zmenu UCelu vyuzitia Casti objektu
bytového domu, ktory ma 1PP a 7NP aje umiestneny na Kazanskej ulici v Podunajskych
Biskupiciach. Jedna sa o zmenu uc¢elu nebytovych priestorov (administrativy) na 1.NP a 2.NP,
ostatné podlazZia ostavaju bez zmeny a su vyuzivané ako byty na trvalé byvanie. Priestory
na 1.NP a 2.NP navrhom nemia Ucel vyuZitia na byty, pricom c¢ast 1.NP ostava zachovand
pre ucely kancelarii a zazemie bytového domu. Spolu ndvrh pocéita s 2 bytmi na 1.NP a 4 bytmi
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na 2.NP. Zmena je navrhovana bez stavebnych Uprav a objemovo objekt ostava v pévodnych
rozmeroch.

Dopravny pristup ostdva povodny z Kazanskej ulice. Statickd doprava je v pocte 15
parkovacich miest zabezpecena v podzemnej garazi a na teréne (v rdmci existujucich miest).

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

- zastavana plocha: 427,00 m2 - nemeni sa
- podlaznd plocha nadzemnych podlazi: 2 823,50 m? - nemeni sa
podlazna plocha bytovej funkcie: 2 549,50 m?
podlaznd nebytovej funkcie: 274,00 m?
- pocet bytov na 1. - 2.NP v ramci zmeny: +6
- pocet podlazi PP/NP objekt: 1/6+ - nemeni sa
- pocet parkovacich miest: 15 - existujuce

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 zmeny stavby pred dokonéenim vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky xxxxxxxxxx; k.u.Podunajské
Biskupice, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

e ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané tGizemia byvania a obé&ianskej vybavenosti, &islo funkcie

501, rozvojové uzemie, kod S

Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych ploch nadzemnej ¢asti zastavby
funkénej plochy. Zariadenia obcdianskej vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané
zariadenia v polyfunkénych objektoch.

Zaujmova plocha je situovana na Uzemi, pre ktoré je schvalena uUzemnoplanovacia

dokumentécia podrobnejsieho stuptia (UPN - Z), ktora obsahuije jej regulaciu.

Pre predmetné Uzemie bola schvélena izemnopldnovacia dokumentdcia - Uzemny plan zény

Podunajské Biskupice - Centrum, v zneni zmien a doplnkov. V zmysle uvedenegj

Uzemnoplanovacej dokumentécie je bytovy dom stcastou Uzemno-priestorového bloku

€. 4, Funkéno-priestorového bloku €. 4.1. - Blok pre rozvoj funkéne zmieSaného uzemia

s obchodno-obsluznou a administrativhou vybavenostou a s byvanim vo viacpodlaznych

a malopodlaznych bytovych domoch a v rodinnych domoch, podbloku €. 4.1/1. V ramci

predmetného bloku a podblokov su stanovené nasledovné zdvazné regulativy funkéného

vyuzitia a priestorového usporiadania Uzemia:

Blok 4.1

Pripustna funk¢na napli:

pre podblok 4.1/1

e stavby a zariadenia sluzieb, t.j. ob&ianskej vybavenosti trhového charakteru;

- budovy pre administrativu, budovy pre spravu a riadenie, pre banky a posty;
- budovy pre obchod a sluzby, s vynimkou autoservisov a ¢erpacich stanic;

e viacpodlazné bytové domy, t.j. bytové domy sviac ako 5 nadzemnymi podlaziami,
v ktorych je mozné situovat zariadenia sluzieb, t.j. obdianskej vybavenosti trhového
charakteru, zabezpecujucich denné potreby obyvatelov a nerusiacich byvanie,

Regulacia intenzity vyuzitia izemia:

pre podblok 4.1/1

e zavazny maximalny index zastavanych pléch budovami: 0,85

e zavazny maximalny index nadzemnych podlaznych ploch: 1,90



zavazny minimalny koeficient prirodnych (ozelenenych) pldch: 0,10

z4vazna maximalna podlaznost budov:

- 7 -8 nadzemnych podlazi pre bodové objekty s moznostou rieSenia podkrovia alebo
ustlpeného podlazia,

- 2nadzemné podlazia pre podnoz bodovych objektov bez mozZnosti realizacie dalSieho
ustlpeného podlazia alebo podkrovia,

umiestnenie a pdédorys bodovych objektov je zavazny

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN - Z uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia izemia:
v predmetnom podbloku su pripustnou funkénou naplnou viacpodlazné bytové domy;

podiel funkcii v rémci funkénej plochy 501:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo FP 501 uréené UPN
navrh
- celkova podlazna plocha: 8 590,50 m?
- podl. plocha bytovej funkcie: 5692,50 m? 66,27% max. 70%
- podl. plocha nebytovej funkcie: 2 898,00 m? 33,73% min. 30%

Navrhovana zmena ucelu vyuZzitia je z hladiska navrhovaného funk&ného vyuzitia v sulade
s UPN a UPN Z. Pomer bytovej funkcie vypoé&itany z celkovych nadzemnych podlaznych
pléch dosiahne v ramci rieSenej funkénej plochy 66,27%, ¢im je max. pripustny podiel
bytovej funkcie do 70% v rieSenom uUzemi reSpektovany; navrhovany zamer pojednava
o bytovom dome s integrovanou funkciou administrativy; v ramci vyhodnotenia podielu
byvania po zapocitani aj uvazovaného zameru v predmetnej funkénej ploche, na ktory bolo
v predmetnom Uzemi (FP) vydané suhlasné zavazné stanovisko, dosiahne pomer bytovej
funkcie hodnotu 67,14%.

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

navrhovana zmena ucelu vyuzitia neovplyviuje ukazovatele intenzity vyuzitia tzemia (IZP,
IPP, KZ) vo funkénej ploche ani v rdmci rieSeného Uzemia. Navrhovana zmena Ucelu vyuzitia
je rieSena bez zmeny objemu povolenej stavby.

Zmena ucelu vyuzitia je v sulade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
v zneni zmien a doplnkov a s Uzemnym planom zény — Podunajské Biskupice Centrum, v zneni
zmien a doplinkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
so zmenou U&elu vyuZitia: ZMENA UCELU VYUZITIA CASTI OBJEKTU
na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: XXXXXXXXXXXX
v katastralnom Uzemi: Podunajské Biskupice
miesto stavby: Kazanska 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 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 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;

hladiska urbanisticko-architektonického rieSenia, tvorby verejného priestoru:

s ohladom na zvySenie kvality verejného/poloverejného priestoru odporu¢ame:

e z hladiska adaptacie na zmenu klimy (privalové dazde striedaju obdobia sucha),
revitalizaciu jestvujucich spevnenych pléch na povrchy priepustné pre zrazkovu vodu
umoZzfujuce prirodzené zadrziavanie vody v Uzemi;

e pre rieSenie parkovacich miest odport¢ame uplatnit formu tzv. ,zeleného parkoviska”,
t.j. napr. vegetaénu dlazbu, kombinaciu pevného podkladu s vegetacnou dlazbou
a parkovacie miesta prestriedat vysadbou stromov;

e revitalizovat jestvujlce plochy zelene;

z hladiska tvorby zelene a adaptacie na zmenu klimy v re$pektovat UPN 2007 - Zmeny
a doplnky 07, kapitola 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dbsledky zmeny klimy, najma
v nasledovnych bodoch:

e klast dbéraz na zvysenie podielu ploch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne
vysadbou stromov do ulicnych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov,
komunikacii a parkovisk;

e vytvarat plochy trojetdZovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, trdvnatymi plochami
a mestskymi lukami so zastlUpenim druhov reprezentujicich miestnu faunu a floru
so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrazkovych vbd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizacného systému zlepsSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrzZiavacej
schopnosti podlozia;

e zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania do podloZia
¢i nasledného retencovania;

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia
¢. 5/2018 o starostlivosti o verejnu zelen na uzemi hlavného mesta SR Bratislavy;

e v zmysle platnej normy STN 736110 Ziadame na vSetkych navrhovanych parkovacich
plochach na teréne so stojiskami vo viacerych radoch za sebou realizovat vysadbu vysokej
zelene v pocte minimalne jeden strom na Styri parkovacie miesta v priestore medzi
protilahlymi stojiskami;

e ako suUcCast parteru doriesit odpadové hospodérstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikacie, upozorfiujeme na priestorové naroky kontajnerovych stanovist
resp. osadenie inych foriem zbernych nadob (napr. polopodzemnych kontajnerov
v exteriéri, vid. Manual pre stavbu a rekonstrukciu kontajnerového stanovista vo verejnom
priestore HMSR Bratislavy 2020);

UPOZORNENIE:

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

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

Toto zavazné stanovisko k investiénej ¢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
investi¢ény zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladad 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¢cného zdmeru, 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 zékona
¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, Zze 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 zdavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdené vykresy: Zastavovacia situacia—skutkovy stav/navrhovany stav, M 1:400
Co: MC Bratislava — Podunajské Biskupice

potvrdené vykresy: Zastavovacia situacia-skutkovy stav/navrhovany stav, M 1:400
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Juraj Sujan v.r.
hlavny architekt



