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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

investor: XXXXXXXRXXXXXXKXXXXXXXXX
v zastupeni Ing. Andrea Kr§akova
nazov stavby: .3 rekreaéné objekty a garaz” do¢asné stavby
pozemky reg. C-KN, XXXXXXXXXXKXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, K. . Nové Mesto
parc. ¢., k. U.:
miesto satvby: Cintulova
Ziadost doru¢ena dna: 05.06.2024
typ konania podla stavebného zékona: | konanie o dodatoénom povoleni stavby
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre dodatoéné stavebné
povolenie
zodpovedny projektant: Ing. arch. Ladislav Németh
autorizovany architekt 1038 AA
datum spracovania dokumentacie: 10/2023

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
NESUHLASI

so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

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
planovania v zmysle § 24 ods. 4 zakona ¢. 200/2022 Z. z. o izemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov zavazné stanovisko podla § 140a ods. 3 a4, § 140b stavebného
zdkonaa § 24 ods. 3aods. 9az12, § 40a az § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z.

PredloZena projektova dokumentacia (PD) rieSi: nepovolené stavby, ktoré boli postupne
postavené medzi rokmi 2019 a 2023. Vlastnik stavieb bol rozhodnutim/vyzvou
€. 3146/2021/UKSP/VORE-42 zo dna 16.02.2021 vyzvany na preukazanie, ze (v tom case)
zrealizované stavby nie suU v rozpore s verejnymi zaujmami. Z dévodu, Ze v uréenej lehote
vyzvu nesplnil, stavebny urad oznamil zacCatie konania o odstraneni stavieb listom
¢. 21416/3639/2024/SU/VORE-ozn. zo dfia 16.05.2024. Informacie o dalSom postupe
stavebného Uradu nie su hlavnému mestu zname.
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Predmetom Ziadosti o zavdzné stanovisko su stavby:

S0-01 - Rekreacny objekt: jednopodlaznd nepodpivni¢end stavba v tvare ,L“ so zastavanou
plochou 144,40 m?, s plochou strechou, ktord dosahuje vysku 3,5 m (pocitané od upraveného
terénu = £0,000, s podlahou na kéte + 0,585 m). Vnutorna dispozicia: 4 izby, kuchynsky kut
a hygienické zariadenie.

S0-02 - Rekreacny objekt: jednopodlazna nepodpivni¢ena stavba v tvare ,L“ so zastavanou
plochou 130,80 m?, s plochou strechou, ktora dosahuje vysku 3,5 m (pocitané od upraveného
terénu = £0,000, s podlahou na kéte + 0,585 m). Vnutorna dispozicia: 3 izby, kuchynsky kut
a hygienické zariadenie.

S0-03 - Rekreaény objekt: jednopodlaznd nepodpivniéend stavba obdiznikového tvaru
so zastavanou plochou 54,20 m?, so sedlovou strechou (cca 20° sklon), ktorej hreben
dosahuje vysku 4,05 m (pocitané od upraveného terénu = +0,000, s podlahou na kéte + 0,585
m). Vnutorna dispozicia: 2 izby, kuchynsky kit a hygienické zariadenie.

S0-04 - Garaz: dvojpodlaznd nepodpivni¢end stavba so zastavanou plochou 159,40 m?,
s plochou strechou, ktora dosahuje vySku 6,0 m (pocitané od podlahy 1. NP = +0,000).
Vnutorna dispozicia: na 1. NP — garazové plochy, sklad a WC; na 2. NP - 2x ,zdzemie garaze"
(blizsie neSpecifikované) a hygienické zariadenie.

Stavby z hl'adiska dopravného riesenia:

Objekty SO-01 a SO-02 su dopravne pristupné priamo z ulice Cintulova a k objektom SO-03
a SO-04 vedie aredlova komunikacia. Staticka doprava je rieSena na spevnenych plochach
a v garazi bez oznacenia konkrétneho poctu parkovacich stati.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 2 638,00 m?
- zastavana plocha: 488,80 m?
- spevnené plochy: 643,70 m?
- plocha zelene: 1505,50 m?

Posudenie 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 sucastou sU predmetné pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
k. u. Nové Mesto, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:
o UZEMIA MESTSKEJ ZELENE - ostatna ochranna a izolaéna zelen, éislo funkcie 1130,
stabilizované Uzemie

Podmienky vyuzitia Uzemia: Uzemia plo$nej a liniovej zelene s funkciou ochrany kontaktného
Uzemia pred nepriaznivymi U¢inkami susediacich prevadzok a zariadeni, dopravnych zariadeni,
zelen v ochrannych pasmach vedeni a zariadeni technickej vybavenosti a sprievodna zeler
vodnych tokov. V GUzemiach je potrebné reSpektovat Specifické podmienky jednotlivych druhov
ochrannych péasiem.

Intenzita vyuzitia Gzemia:

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

Stabilizované Gzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny pldn ponechava suc¢asné funkéné
vyuzitie. Z celomestského pohladu nie je mozné, ani u¢elné 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 zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uzemi
umiestnit. Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Uzemi v meste



je uplatnit poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvySenie kvality
prostredia (nielen zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia Uzemia:

vo funkénom vyuziti Uzemia: ostatna ochranna a izola¢na zelen, &islo funkcie 1130 patria
objekty individudlnej rekredcie medzi pripustné spdsoby vyuZitia funkénej plochy
v obmedzenom rozsahu, avSak podla UPN stavby pripustné v obmedzenom rozsahu
Jnie su vrozpore s dominantnym funkcénym vyuZitim” aich umiestiovanie ,mus/ byt
posudzované jednotlivo pre konkrétne tUzemie na zaklade urbanistickych kritéri, vplyvu
na Zivotné prostredie i viastnosti potrieb a podmienok konkrétneho tuzemia*“

dané lUzemie je pomerne husto zastavané nepovolenymi stavbami (aktudlne ich je 6,
vratane predmetnych stavieb) a spevnenymi plochami, ¢o je v priamom rozpore
s dominantnym funk&nym vyuzitim daného Gzemia podla UPN, t. ., izemia plosnej a liniovej
zelene s funkciou ochrany kontaktného uzemia pred nepriaznivymi ucinkami
susediacich prevadzok a zariadeni ... “(za nepovolenymi stavbami sa nachadza jestvujlca
frekventovana zelezni¢na trat);

objekt SO-04 — Garaz - nie je jednoznac¢ne garazou ako prislusenstvo k hlavnej stavbe, ¢o
je zrejmé z dispozi¢ného rieSenia (hygienické zariadenie, sklad, tzv. ,zazemie garaze"),
pricom z verejne dostupnych informacii vyplyva, Ze objekt je vyuzivany na komeréné ucely,
resp. podnikatelskd ¢&innost; toto funkéné vyuzitie nepatri medzi pripustné spdsoby
vyuzitia FP ani v obmedzenom rozsahu;

upozoriujeme, ze rekreaény dom uzivany pre trvalé byvanie je v rozpore s funkénym
vyuzitim stanovenym UPN, kedZe byvanie nepatri medzi pripustné spésoby vyuZzitia FP
ani v obmedzenom rozsahu;

cez predmetné uzemie astavby SO-01 aS0-02 prechadza trasa navrhovanej
verejnoprospesnej dopravnej stavby - prelozka cesty 11/502 v useku Pionierska -
Gastanovy hajik - Na pantoch - Rybniéna, ktora je v UPN ozna&end ako D13;
posudzované stavby (aj ako do¢asné) st z uvedenych dévodov v rozpore s UPN.

z hl'adiska intenzity vyuzZitia zadujmového Uzemia (na zaklade vykonanych prepoctov
pri posudzovani stavieb):

zaujmoveé Uzemie ukazovatele intenzity
- vymera zdujmového Uzemia: 2 638,00 m?
- zastavana plocha: 586,00 m? IZP = 0,222
- podlazna plocha: 667,00 m? IPP = 0,253
- plocha zelene: 1442,00 m? KZ = 0,547

v predloZenej PD nie su zakreslené vSetky stavby a spevnené plochy — napr. chyba gardz
pri objekte SO-02, rozne pristresSky a pod.; z toho dévodu su uvedené vymery rozdielne
oproti ich hodnotdm v PD;

Uzemie ma byt primarne vysadené takou zelefiou, ktora spini funkciu bariéry pred hlukom
a inymi nepriaznivymi uc€inkami susediacich dopravnych zariadeni — v tomto pripade
pred hlukom od prilahlej Zelezni¢nej trate, ale na predmetnych pozemkoch sa zelen plosna
a liniové nenachadza;

predmetnd cast stabilizovaného Uzemia je zastavana stavbami, ktoré boli postavené
bez stavebného povolenia a nie su zapisané v katastri nehnutelnosti, pricom vacsina z nich
je predmetom tohto zdvazného stanoviska;

viac ako patina posudzovaného lUzemia, tzn. 22,2 % (KZP = 0,222) je zastavand a dalSia
plocha — 23,12 % je spevnena; pre porovnanie: takato intenzita je obvykla pri zastavbe
rodinnymi domami;

vo FP sa nachadzaju aj dva rodinné domy (ktoré su zapisané v KN a boli postavené
pred platnostou aktudlneho UPN), ktoré s v rozpore s funkénym vyuZitim stanovenym
UPN; zuvedeného vyplyva, Ze posudenie intenzity predmetného Uzemia nemozno
odvodzovat z aktudlneho stavu zastavanosti vo FP;



e intenzita vyuZitia sa pre kazdy samostatne uzivany objekt a pre objekty s réznymi
funkciami musi pocita zvlast; napr. objekt SO-02 je podla zrealizovaného oplotenia uzivany
samostatne;

e umiestnenie zrealizovanych stavieb vobec nepodita s plosnou rezervou pre vyssie uvedenu
verejnoprospesnu dopravnu stavbu D13, dva objekty sa nachadzaju priamo v jej trase;

e 7 hladiska intenzity vyuZitia Uzemia su zrealizované stavby v rozpore s UPN.

ODOVODNENIE:

Zrealizované stavebné objekty neredpektuji UPN z hladiska funkéného vyuzitia Gzemia,
pretoze neres$pektuju dominantné funkéné vyuzitie — plodna a liniova zelen s funkciou ochrany
kontaktného UGzemia pred nepriaznivymi uUc¢inkami susediacich prevadzok a zariadeni.
V danom Uzemi nie je a pre zrealizované stavby ani nemo6ze byt vysadenad, kedZe intenzita
a spdsob rozmiestnenia tychto stavieb s tym nepodita a ani to neumoznuje. Podla predmetnej
PD su stavebné objekty postavené priamo v trase verejnoprospesnej dopravnej stavby
wpreloZka cesty ll/502 v useku Pionierska - Gastanovy hdjik — Na pdntoch — Rybnicna"“.

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)
aods. 2 ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov ddva Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 4 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pradvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

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

S pozdravom

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



