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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

stavebnik: XOOOXXXRXXXRXRXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXKXKXKXKXKXKXX
XOOOOXXXXXXXXXXKXXXXXKXRXXXKXXXXXXXXXKXXXXXXX
v zastupeni KHJ Management, s.r.o.

stavba: ,Malopodlazny bytovy dom - Brestova"“
pozemky, parc. ., k. U.: XXXXXXXXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXX; K.U. RuZinov
miesto stavby: Brestova ulica
Ziadost doruc¢ena dia: 31.07.2024
typ konania podla stavebného zakona: |zliéené izemné a stavebné konanie
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: ArchStyle s.r.o., Mileticova 7, 821 08 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. Karol Holly
autorizovany stavebny inZinier 4745*A1,
Ing. Erik Kocka
datum spracovania dokumentacie: 02/2024, revizia 06/2024

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
SUHLASI
so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a
ods. 1 pism. b) aods. 4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zakona
Slovenskej narodnejrady ¢.377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov, vydava ako prislusny organ uzemného planovania vo veci
posudzovanej stavby zavazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3
az5aods.9az12,§40ao0ds.3,4a6,§40ba§ 40c zakona ¢.200/2022 Z.z. a § 31f zakona
€.377/1990 Zb..

K investicnému zameru ,Malopodlazny bytovy dom - Brestova 14“ bolo dha 28.05.2021
vydané zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nému
zameru pod ¢&. MAGS OUIC 39785/2021-359073. Posudzovana bola dokumentéacia
pre uUzemné rozhodnutie sdatumom spracovania 05/2020, spracovatel projektovej
dokumentdcie: Ing. Karol Holly, autorizovany stavebny inZinier, reg. ¢. 4745*A1.

Zamer rieSil umiestnenie Ciasto¢ne podpivni¢eného bytového domu na parc. €. XXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX na Brestovej ulici v k.U. Ruzinov. Bytovy dom so 6 bytmi sa osadzoval
na rovinatom teréne sjednym ciastocnym 1 PP a3 NP splochou strechou.
Staticka doprava bola riesena 9 stojiskami na vonkajsej spevnenej ploche.
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PredloZzena projektova dokumentacia riesSi: umiestnenie dvoch bytovych domov
na Brestovej ulici v k.U. RuZinov. Terén pozemku je rovinaty. Bytové domy maju spolo¢né
1 PP, 3 NP, pricom posledné podlazia sU mierne ustipené s plochymi strechami.
Na 1.PP sa navrhuje spolo¢na podzemna gardz s 22 stojiskami, pivnicné kobky a priestory
pre bicykle. Na 1.NP az 3.NP sa navrhuje spolu 12 bytov. Bytové domy maju jednoduché
obdiZnikové pédorysy s rozmermi 13,04 x 20,55 m a 15,16 x 1715 m s vy$kami atik +9,320
od Urovne podlahy +0,000 m.

Stavba z hladiska dopravného rieSenia: Dopravné pripojenie je zabezpedené z miestnej
cesty z Brestovej ulice. Statickd doprava je rie§ena 22 stojiskami v spolo¢nej podzemnej garazi
na pozemku stavby.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 1889 m?

- zastavand plocha: 528 m? (prepocet 654 m?)
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 1322,3 m? (prepocet 1427 m?)
- zelen na teréne: 888 m? (prepocet 818 m?)
- spevnené plochy: 473 m? (prepocet 417 m?)
- pocet bytov: 12

- pocet podlazi PP/NP: 1/3

- pocet parkovacich stojisk: 22

Posudenie navrhu stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, K.U. Ruzinov, UPN stanovuje funkéné vyuzitie Uzemia:

e OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného Uzemia, é&islo funkcie 102,
stabilizované Gzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia sliziace 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, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu
obranu. V stabilizovanych uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové
v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiesthuji 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 c¢asti zastavby funk&nej plochy.
Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo posledné ustupujlice podlazie,
ak jeho zastavana plocha je menSia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Intenzita vyuzitia Uzemia

Pozemky su suc¢astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie.

Stabilizované Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny pldn ponechdva sucasné funkéné
vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného
uzemia.

Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstardvani podrobnejsich
dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uUzemi akceptovat,
chrénit a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci
stabilizovanych Uzemi sa uskutoCiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia
vo funkénej ploche.



Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zlozitost,
ktord predstavuje stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy ndvrh nereSpektuje
charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujucu zdastavbu a vnasa do zastavby
neprijatelny kontrast resp. neimerné zataZenie pozemku, nie je mozné takito stavbu
v stabilizovanom Uzemi umiestnit.

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

e vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a Uzemia izolovanej zdstavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enkldvy rodinnych domov. V dotvarani Uzemi je potrebné reSpektovat
diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujlcej zastavby a nie je mozné
ho generalizovat stanovenim jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanu
funk&nu plochu. Tato uloha musi byt jednoznacne rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

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:

* vo funk&nom vyuziti tzemia: malopodlazna zastavba obytného Uzemia, kdd funkcie 102
patri bytovy dom do Styroch nadzemnych podlazi medzi pripustné spdsoby vyuzitia
funkénej plochy,

* Predlozeny zédmer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia v stlade s UPN.

- zhladiska intenzity vyuZitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

plosné intenzita vyuzitia rozmedzie
bilancie zaujmové Uzemie intenzity vyuzitia
navrh vo funkénej ploche
- zaujmové Uzemie: 1889 m?
- zastavana plocha: 654 m? 1ZP = 0,35 1ZP: 0,15-0,39
- podlazna plocha (NP): 1427 m? IPP =0,76 IPP: 0,20-1,18
- zapocitatelna zelen: 818 m?

e Princip stabilizovaného uzemia je reSpektovany - dosahované regulativy intenzity
vyuzitia pozemku (IZP a IPP) su v intencidch zastavby vytvarajlicej kompaktné mestské
prostredie v zmysle poziadaviek UPN. Navrhovany zdmer svojou mierkou a osadenim
zohladnuje charakter existujucej zastavby, ktord sa postupne transformuje
na intenzivnejsiu zastavbu mestského typu.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava kon$tatuje, Ze navrhovana stavba je v sulade
s obsahom zavaznej casti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a doplnkov.

Na podklade odborného postdenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zakona €. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajlic
sa o zasady a regulativy zavaznej ¢asti UPN, orgdn tUzemného planovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiuje zavazné podmienky v nasledovnhom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko - architektonického riesenia:

e investicny zamer v predlozenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikacie zaujmového pozemku (s ohladom na jeho polohu v ramci dotknutej funkénej
plochy) za max. pripustny v stabilizovanom Uzemi;



z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:
e vykonavat investi¢nu ¢innost v sllade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia

hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018

o starostlivosti o verejnu zeleft a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene

na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy,

o redpektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky zmeny klimy,
najma v nasledovnych bodoch:

o redukovat spevnené plochy a eliminovat ich prehrievanie v kontakte s chodnikom
pre pesich. Odpori¢ame doplnenie vzrastlych stromov a pouzitie priepustného povrchu
pre zrdzkovu vodu, napr. aj pojazdnymi rostmi s trdvnou vyplfiou alebo zatrdviovacimi
dlazbami s vhodnym odvodnenim a podloznymi vrstvami ako ochranou
znecistenim podzemnych véd;

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

o zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanaliza¢ného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim
zadrziavacej schopnosti podlozia;

o zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania
do podlozZia ¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpedit dostatoc¢nu tepelnu izoldciu
stavieb proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadné stavebné materialy.

K navrhovanej stavbe sa Mestska c¢ast Bratislava - RuZinov nevyjadrila v zmysle
§ 31f 0ds.6 zakona ¢. 377/1990 Zb.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava podla § 140a ods. 2 az 4, § 140b stavebného
zakona, k navrhovanej stavbe v zmysle ustanoveni § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4,
§ 24h zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon) v zneni
neskorsich predpisov, na podklade odborného posudenia oddeleni magistratu v zmysle
§ 14 ods. 1 zakona €. 377/1990 Zb. a na zaklade vSeobecne zavaznych pravnych predpisov
a technickych noriem, uplatiiuje z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia tieto
pripomienky:

L

e nevyhnutnym predpokladom pripojenia stavby ,Malopodlazny bytovy dom — Brestova
je stavebny objekt SO 04 Chodnik, ktory (v rozsahu rozsirovanej ¢asti) bude v zmysle
§ 3d o0ds.3 cestného zakona odovzdany do vlastnictva mesta a nasledne jeho realizacia
preukazana v kolauda¢nom konani,

e v dalSom stupni projektovej dokumentacie Ziadame vnutorné uzamykatelné priestory
pre bicykle riesit tak, aby bolo mozné ich pouzite aj pre nakladné bicykle, bicykle s detskymi
sedaCkami a pre osoby so slabsou fyzickou konstituciou,

e kratkodobé parkovacie miesta pre navstevnikov bytového domu musia ostat verejne
pristupné, nemézu byt predané, prenajaté alebo vyhradené.

UPOZORNENIE:

Zéujmova lokalita leZi vuzemi, pre ktoré MC Bratislava - RuZinov obstardva
spodrobriujicu zonadlnu dokumentaciu Uzemny plan zény Bajkalska, Driefiova.

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



V pripade, zZe stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
¢i spravy hlavného mesta SR Bratislavy, je potrebné tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej
dokumentécie tohto stupnia.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zdmeru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investi¢ného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zavdazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokonéenim alebo dokondéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo U¢el jej vyuZitia.

Toto zavdzné stanovisko nenahrddza zavizné stanoviskd 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 nezakladd pravo na odpredaj, pripadne
uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym nehnutelnostiam
vo vlastnictve mesta.

Zavazné stanovisko organu lzemného planovania nenahradza zavazné stanovisko dotknutého
organu pozadované podla osobitnych predpisov a stanovisko dotknutej pravnickej osoby
pozadované podla osobitnych predpisov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov dava 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 pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene

skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdené vykresy: ¢.04 Koordina¢na situacia stavby, revizia 01, M 1:250,
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¢.15 SO 01A: Pohlady — navrhovany stav, M 1:100,
¢.22 SO 01B: Pédorys — rez A-A — navrhovany stav, M 1:100,
¢.23 SO 01B: Pohlady - navrhovany stav, M 1:100
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S pozdravom

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



