VEC:

HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
REPUBLIKY BRATISLAVA

Primacialne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

DJ engineering, s.r.o.
SInecnicova 5C
900 41 Rovinka

Vas list Nase poradové ¢islo V Bratislave
zodna11.04.2024 MAGS OUIC 51021 /2024- 05.06.2024
191317/Zsi

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

investor: DO10707010.07070.1010701016.010.0.0.0°0.0.10°0.0.010°0.0.6.00.0.600.6.000.6.00¢6000¢
v zastupeni DJ engineering, s.r.o.

nazov stavby: ,Rodinny dom na Peknej ceste”

pozemky reg. C-KN, XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, K. U. Vinohrady

parc. ¢., k. U.:

miesto satvby: Pekna cesta

Ziadost doru¢ena dna: 11.04.2024

typ konania podla stavebného zékona: | konanie o dodatoénom povoleni stavby

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre dodatoéné stavebné

povolenie
zodpovedny projektant: Ing. Peter Strapko, evid. €. 6446*I1
datum spracovania dokumentacie: 07/2023

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a ods. 1 pism. b)
a ods. 2 zakona €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskorsich predpisov vydava ako prislusny organ Uzemného pldnovania v zmysle § 24
ods. 4 zakona ¢. 200/2022 Z. z. o uzemnom planovani v zneni neskorsich predpisov zavazné
stanovisko podla § 140a ods. 3 a 4, § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3 a ods. 9 az 12,
§ 40a az § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
ako prislusny organ uzemného planovania
NESUHLASI

so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

PredloZena projektova dokumentacia (PD) riesSi: stavbu rodinného domu (RD), ktory bol
vrokoch 2014 az 2016 postaveny bez stavebného povolenia. Stavba je poédorysne
usporiadana do dvoch vzajomne posunutych obdiznikov, ma jedno podzemné, dve nadzemné
a jedno ustUpené podlazie. Atika trojurovnovej plochej strechy dosahuje na najvyssSom, t. j.
ustupenom podlazi vysku + 10,450 m - pocitané od podlahy 1. NP = = 0,000, ¢o zodpoveda
nadmorskej vyske + 171,960 m n. m. Bpv. RD s jednou bytovou jednotkou poskytuje priestory
pre Sest samostatnych izieb, dve ,spolotenské” miestnosti spojené s kuchyrnou, Satniky
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a hygienické zariadenia. Podzemné podlazie (pod ¢astou RD) je pristupné od ulice a nachadza
sa tu garaz pre dva osobné automobily a technicka miestnost. V juhozapadnom rohu
stavebného pozemku sa nachadza zapusteny bazén, ktorého dno je v hibke — 1,8 m.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia:

Statickd doprava je rieSend v gardzi a na spevnenej ploche — spolu 3 PM. Spevnena plocha
pred garazou, oznacena tiez ako ,vjazd na pozemok”, ma rozmery 16,345 m x 6,391 m,
a jej prevazna Cast (o Sirke cca 4,2 m) sa nachadza na pozemku hlavného mesta SR Bratislavy.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 656,00 m?

- zastavanad plocha: 196,08 m?

- spevnené plochy: 101,20 m2

- bazén: 28,86 m?

- plocha zelene: 332,86 m?

- pocet podlazi PP/NP: 1/ 2 + ustupené
- pocet parkovacich miest: 3

Objektova skladba:

SO 01 Rodinny dom

SO 02 Bazén

SO 03 Studna

SO 04 Pripojka elektrickej energie

SO 05 Oplotenie a oporny mur

SO 06 Pripojka splaskovej kanalizacie
SO 07 Dazdova kanalizacia

SO 08 Spevnené plochy

Postidenie zrealizovanej stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej ako ,,UPN").

Pre Uzemie, ktorého suUcCastou sU predmetné pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXX,
k. . Vinohrady, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

A. OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného Uzemia, dislo funkcie 102,
rozvojové uzemie, informacny kéd S

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia sllziace pre byvanie v rodinnych domoch
a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajice 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, garaze,
zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnd obranu.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové tizemie.

Rozvojové Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnd zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spbésobu zdastavby
velkého rozsahu. Predmetna rozvojova plocha s informaénym kodom S je situovana na Uzemi,
pre ktoré je schvalend uUzemnoplanovacia dokumentdcia podrobnejSieho stupfia, ktora
obsahuje jej regulaciu.



B. Namestia a ostatné komunikaéné plochy — bez regula¢ného kédu (biele plochy)
Namestia a ostatné komunikacné plochy su verejne pristupné nezastavané plochy v meste
ohrani¢ené inymi funkénymi plochami. Pod Urovriou terénu je mozné umiestriovat zariadenia
a vedenia technickej infrastruktury, podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody
pre chodcov, prevadzky obdianskej vybavenosti uréenej pre Siroku verejnost.

Predmetné pozemky su suéastou Uzemia, pre ktoré bol spracovany bol spracovany ,Uzemny
plan zény Podhorsky pas“ (dalej ako ,UPN-Z“), schvdleny uznesenim Miestneho
zastupitel'stva mestskej ¢asti Bratislava - Nové Mesto ¢. 22/10 zo diia 13.06.2006, vyhlaseny
VZN &. 2/2006 v zneni zmien a doplnkov. Obstaravatelom predmetného UPN-Z je mestska
Cast Bratislava-Nové Mesto.

UPN-Z pre predmetné tizemie stanovuje nasledovnti regulaciu:

A. Obytné uzemie rodinnych domov

Funkéné usporiadanie: Obytné Uzemie rodinnych domov je Uzemie pozemkov, zastavané
objektmi rodinnych domov (podla § 43b novely zakona ¢. 50/76 Zb. — stavebny zakon, ods. 1
pism. b) a ods. 3), alebo je na zastavanie rodinnymi domami ur¢ené. Cely objekt rodinného
domu mbdze byt vyuzity aj pre malé Skolské a zdravotnicke zariadenia (jasle, $kélka, siukromna
ambulancia lekdra a pod.), s podmienkou zabezpecéenia potrebnych parkovacich miest
na pozemku, prindleziacemu k objektu a s podmienkou, Ze prevadzkou zariadenia nebude
zhorSena kvalita obytného prostredia.

Priestorové usporiadanie: Nové objekty v rieSenom Uzemi musia byt umiestiiované
a povolované v ramci plochy vymedzenej na pozemkoch regulaénymi prvkami priestorového
usporiadania tak, ako su stanovené vo vykrese ¢.7 a ¢.8 Uzemného planu:

a) Uliéna ¢iara predstavuje hranicu medzi stavebnymi pozemkami a verejnym priestorom
komunikacii.

b) Hlavna stavebna Ciara je Ciara, ohraniCujuca z uli¢nej strany pddorys hlavnej stavby
na pozemku.

c) Podruzna stavebna ¢iara je Ciara ohraniCujuca z ulicnej strany pddorys drobnych
doplnkovych stavieb na pozemku (garaze, pristresky, rampy, schodiska, terasy a pod.)
mimo hospodarskych a skladovych objektov.

d) Hranica mozZnej zastavby pozemku vymedzuje mozné ohrani¢enie pddorysu novo
navrhovanych objektov na ploche pozemku.

Limity vyuzitia tzemia:

a) maximalny pocet nadzemnych podlazi je 2*

b) maximalny koeficient zastavanej plochy je 0,3

c) minimalny koeficient volnej zelenej plochy je 0,6

*Do podtu podlazi (maximalna podlaznost) nie je zahrnuté podkrovie, povala a posledné
ustupujuce podlazie (STN 73 43 01, body 2.19, 2.20 a bod 4.1.7 pism. a, b).

B. Plochy komunikacii

Funkéné usporiadanie: Plochy komunikacii su plochy jestvujlucich miestnych komunikacii a tie
plochy, ktoré su uréené na stavby pre dopravu - t. j. na vystavbu obsluznych komunikacii
a verejnych parkovacich pléch, komunikacii s ukludnenou dopravou, pesich komunikacii
a priestranstiev a sprievodnej zelene.

Usporiadanie dopravy: Sustava cestnych komunikacii v sektore ¢. 4 — Slanec: jestvujuca
komunikacia, funkénej triedy C - Pekna cesta/C3/M08/40.

Zvysené naroky na staticki dopravu, ktoré budu vyvolané vystavbou novych a prestavbou
pdvodnych objektov, je potrebné riesit mimo verejnych komunikacii a priestranstiev.



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

-z hladiska funkéného vyuzitia:

- podla UPN:

o vo funkénej ploche (FP) — malopodlazna zastavba obytného lUzemia, &islo funkcie
102, patria stavby rodinnych domov medzi prevladajici spésob vyuzitia FP;

o Vo FP -namestia a ostatné komunikaéné plochy —ako verejne pristupné nezastavané
plochy, nemdzu byt vyuZivané pre splnenie narokov statickej dopravy, pri¢om
zrealizovana spevnena plocha s vyzna¢enym parkovacim statim zasahuje do tejto FP
ccad,2m;

- podla UPN-Z:

o vo funkénom usporiadani — obytné uUzemia rodinnych domov - ide o plochy
zastavané, alebo ur¢ené na zastavanie rodinnymi domami;

o vo funkénom usporiadani - plochy komunikdcii - ide o plochy jestvujucich
komunikdcii, alebo o plochy, ktoré su uréené na stavby pre dopravu, napriklad
miestne cesty, verejné parkovacie plochy, pesSie komunikdcie a pod.; na danej
ploche, nie je mozné umiestnit parkovacie statia pre splnenie narokov statickej
dopravy, kedze podla UPN-Z plati: , Zvysené ndroky na staticku dopravu, ktoré budu
vyvolané vystavbou novych a prestavbou pévodnych objektov, je potrebné riesit
mimo verejnych komunikdcii a priestranstiev”.

-z uvedeného vyplyva, Ze z hladiska funkéného vyuzitia zrealizovany rodinny dom nie je
v stlade s UPN ani s UPN-Z, a to z dévodu umiestnenia parkovacich stati na FP, ktora
ma zostat verejnd a nemoze byt vyuzitd na krytie narokov statickej dopravy pre stavby
na prilahlych pozemkoch;

-z hladiska priestorového usporiadania:
- pbdorys hlavnej stavby z uli¢nej strany presahuje za hIavnﬂ stavebnu ¢iaru o cca 1,6 m,
¢im je z hladiska priestorového usporiadania v rozpore s UPN-Z;

- z hladiska intenzity/limitov vyuZitia zaujmového uUzemia (na zaklade vykonanych
prepoctov pri posudzovani stavby):
- UPN uréuje, ze podrobnejsiu reguldciu obsahuje UPN-Z a z toho dévodu je stavba
z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia posudzovana podla limitov vyuZitia,
ktoré stanovuje UPN-Z:

intenzita vyuZitia - intenzita vyuZzitia -
zaujmové Uzemie regulativy podla UPN-Z
- vymera zaujmového Uzemia: 656,00 m?
- pocet nadzemnych podlazi: 2 + ustupené maximalne 2 + ustupené
- koeficient zastavanej plochy (KZP): 0,299 maximalne 0,3
- koeficient volnej zelenej plochy KVZP): 0,462 minimalne 0,6

- porovnanim limitov, ktoré uréuje UPN-Z bolo zistené, Ze stavba nerespektuje pozadovany
minimalny KVZP, kedZe je mensi ako 0,6; zrealizovana stavba je z tohto hladiska v rozpore
s UPN-Z; konstatujeme, e podla nasich overovacich prepoctov st vymera volnej zelenej
plochy a prislichajuci KVZP mensie, ako ich hodnota v PD, pri¢om aj podla bilancii v PD je
KVZP mensi ako jeho pozadovana minimaina hodnota podia UPN-Z;

-z hl'adiska dopravného rieSenia:

- nesuhlasime s umiestnenim vonkajsich parkovacich miest (na spevnenej ploche), ktoré
sa hachadzaju na pozemku hlavného mesta SR Bratislavy; parkovacie miesta mézu byt
umiestnené vyluéne na pozemku investora v zmysle Vyhlasky ¢. 532/2002 Z. z.;

- dopravné pripojenie na nadradenu cestnu siet (vjazd) musi byt rieSené v maximalnej
Sirke 6 m, vratane polomerov smerovych oblukov.



ODOVODNENIE:

Zrealizovana stavba RD nere$pektuje UPN-Z z hladiska priestorového usporiadania, kedze
hlavna stavba siaha za hranicu hlavnej stavebnej ¢iary a rovnako ani z hladiska limitov vyuzitia
Uzemia, pretoze koeficient volnej zelenej plochy Uzemia nedosahuje minimalny koeficient
volnej zelenej plochy, stanoveny UPN-Z.

Zrealizovana stavba nereSpektuje zdsady Uzemnopldnovacej dokumentdcie z hladiska
funkéného vyuzitia, pretoze parkovacim statim a spevnenou plochou zasahuje do FP ndmestia
a ostatné komunikacéné plochy (UPN), resp. plochy komunikacii (UPN-Z) a hoci je vyznadené
jedno PM, podla dostupnych verejnych mapovych portdlov sa na parkovanie pouziva cela
spevnend plocha (vPD nazvand ako ,vjazd“). Uvedené je neprijatelné aj z hladiska
dopravného rieSenia, ked'ze spevnena plocha na parkovanie pre potreby RD je bez povolenia
vybudovand na pozemkoch hlavného mesta a vjazd na pozemok je Siroky viac ako 16 m,
pricom akceptovatelna Sirka vjazdu je maximalne 6,0 m.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy,
vydavané v ramci inych konani.

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

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 1 pism. b)
a ods. 2 ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, ze podla § 140b ods. 4 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 organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: Projektova dokumentacia, okrem Casti (ktoré sme si ponechali): A, B, D 001, D 002
a Architektonicko-stavebné rieSenie stavebnych objektov — Rodinny dom, Bazén,
Studna, Oplotenie a Spevnené plochy

Co: - MC Bratislava - Nové Mesto
- Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



