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investor: LeiLa s.r.o., Bastova 3, 811 03 Bratislava vz. Marizil s.r.o.,
Budovatel’ska 1, 821 08 Bratislava
investicny zamer: | Julianin dvor — Novostavba izolovanych rodinnych domov s
3 bytovymi jednotkami
ziadost’ zo dna: 17.04.2019 prepracované dia 05.08.2019
typ konania podrla stavebného zakona: uzemné Konanie
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Rosica Bors¢ova ¢. opravnenia
1282 AA
Ing. Andrej Vachaja, ¢. opravnenia 616*12
datum spracovania dokumentacie: august 2018 — prepracovana PD -
Architektira
september 2018 — komunikacia a spevnené
plochy

PredloZena dokumentacia riesi: vystavbu 8 izolovanych (samostatne stojacich) rodinnych domov
kazdy s 3 bytovymi jednotkami. Navrhuju sa 2 typy rodinnych domov (A, B). Oba typy rodinnych
domov st navrhované ako nepodpivnic¢ené s 2-mi nadzemnymi podlaziami zastreSené s rovnou
strechou. Celkové rozmery rodinného domu A st 22,86 x 8,7 m a celkové rozmery rodinného domu
B su 17,76 x 10,34 m. V ramci rieSeného uzemia st navrhnuté dve komunikécie A o dizke 194,80
m a B o dizke 18,83 m, ktora je napojena na komunikaciu A. Dopravny pristup bude zabezpeéeny
novou ukludnenou prie¢nou komunikaciou medzi Priehradnou a Levandulovou ulicou
(D1 5,25/20) s jednostrannym chodnikom. Staticka doprava sa navrhuje v celovom pocte 53
parkovacich miest na vlastnom pozemku.

Bilancie vypocitané podl’a idajov uvedenych v predloZenej PD

celkova vymera parciel 6992 m?

zastavana plocha (8 RD spolu) 1544,16 m?
spevnené plochy 2219,20 m?
zelené plochy 3096,64 m?
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Posuidenie navrhovanej stavby vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov:
Pre uzemie, ktorého stiCastou su zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
XXXXXHXXHKXHXXIXKXKXKXHKXHXXEXEXKIKIXHKIXHXXEXKEXKIKXHKXHXEXKEKIXHKIXHKIXHXXEXKEXKIXKXHKXHXXEXKEXKXXXXXXXXXX
XXXXXHXXHKXHXXEXEXXIHXIXHKIXHXIEXEXXIHKIXHIXHXXEXEXXXHKXHKIXHXXEKEXXXHKXHKXHXKEXXEXXXHKXHXXEXXEXXIXXXXXKXXKXX,
XXXXXXXXXX je stanovené funkEné vyuzitie izemia:

e malopodlazna zastavba obytného izemia, Cislo funkcie 102

Podmienky funkcéného vyuZitia ploch:

Uzemia sluZziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a
k nim prisluchajice nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami tzemia Stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako stucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a
technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu.

V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zéastavby sa malopodlazné bytové domy
nepripustaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zéastavby sa preferuji v
rozvojovych tzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiiuji 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 ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Do po¢tu nadzemnych podlazi sa
nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupujuce podlazie, ak jeho zastavana plocha je mensia ako
50% zastavanej plochy predchadzajiaceho podlazia.

Parcely su sucast’ou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie.

Stabilizované izemie je uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan ponechava sti¢asné funkéné vyuzitie,
predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného tizemia.

Meritkom a limitom pre novi vystavbu v stabilizovanom uzemi je najmé charakteristicky obraz a
proporcie konkrétneho izemia, ktoré je nevyhnutné pri obstardvani podrobnejSich dokumentacii
alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uzemi akceptovat, chranit' a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych Gizemi sa
uskutoénuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funk¢nej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani Gcelné obsiahnut’ detail a zloZitost, ktor predstavuje
stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentuju existujlicu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neumerné
zat'aZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom izemi umiestnit’.

Z hl'adiska vézby novej zastavby k povodnej Struktire je potrebné zohladnit’:

e vo vonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych uzemi charakter zastavby mestského
typu, prevlada uli¢nad zéstavba lemujuca mestské komunikacie. Pre vonkajSie Uzemie st
charakteristické komplexy zéstavby, aredly, uzemia bytovej zéastavby sidliskového typu a
rozsiahle uzemia najma izolovanej zastavby rodinnych domov. V dotvarani uzemi je rovnako
ako v predoslych pripadoch potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup podPla
jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat” stanovenim
jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre cela stabilizovant funkénti plochu. Lokalizacia
novej zastavby v stabilizovanom tzemi vonkajSieho mesta musi byt’ rieSena na podrobnejse;]
zonalnej Grovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Gizemi v meste je uplatnit’ poZiadavky
aregulativy funkéného dotvarania izemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).



Pre ziujmové uzemie bol schvaleny Uzemny plan zény — Nova Vrakuiia. Obstaravatelom
predmetného UPN-Z je Mestska Cast’” Bratislava — Vrakuna. Predmetné pozemky sa nachadza
v sektore 11/8-7 — Zastavba rodinnymi domami v ktorom su stanované nasledovné regulativy:

Regulativy funkéného vyuzitia

Charakteristika: tizemie medzi Priehradnou a Levandul'ovou ulicou v kontakte so sektorom 11/7.
Pozemky zo strany Priechradnej ulici sG Ciastoéne zastavané samostatne stojacimi rodinnymi
domami. Hlboké parcely su navrhnuté delenim na nové stavebné pozemky spristupnené novou
ukl'udnenou prie¢nou komunikaciou medzi Priehradnou a Levandulovou ulicou a vnatornou
kratkou ukoncenou obratiskom.

Funk¢né vyuzitie: malopodlazné bytova zastavba

Pripustné:

zakladné: byvanie v samostatne stojacich rodinnych domoch s garazou do 3 nadzemnych podlazi,
vratane podkrovia, v zahradach s funkciou uzitkovou, okrasnou a rekreacnou, byvanie v samostatne
stojacich rodinnych domoch s gardazou so zahradami s predstavanou a vstavanou vybavenost'ou
maloobchodu a sluzieb na Priehradnej ulici do 3 nadzemnych podlazi vratane podkrovia.
dopliiujice, vhodné: pristavané garaze alebo pristresky na parkovanie, drobné stavby, ktoré plnia
doplnkovu funkciu k hlavnej stavbe aktoré nemozu podstatne ovplyvnit' Zivotné prostredie,
nevyhnutné plochy technického vybavenie izemia, oplotenie, parkovo upravené plochy zelene.
Vynimocéne pripustné: zariadenia maloobchodu, verejného stravovania, administrativy, kultary,
cirkevné, socialne a zdravotnicke a nerusiace sluzby vstavané do rodinnych domov pre obsluhu
tohto izemia.

Nepripustné: vyroba, skladovanie a zariadenia charakteru ako hlavné stavby, vSetky druhy ¢innosti,
ktoré svojimi negativnymi vplyvmi (napr. zapachom, hlukom, zvySenym vyskytom hlodavcov
a pod.) priamo alebo nepriamo obmedzuju vyuzitie susednych pozemkov na ucely byvania.

doplfiujice ustanovenia: parkovanie navStev auzivatelov zariadeni komer¢nej vybavenosti
asluzieb musi byt rieSené na pozemkoch ich prevadzkovatel'ov, na objekty vstavanej
a predstavanej vybavenosti sa vztahuji podmienky na stavby uZivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie, zber dazd’ovej vody pre uzitkové tcely.

Regulativy priestorového usporiadania
- vymery stavebného pozemku a jeho zastavanej Casti
- minimdlna vymera nového stavebného pozemku - 600 m?
- index podlaznych ploch — max. 0,5
- index zastavania pozemku — 0,35
- koeficient zelene — 0,50
- podlaznost’ — max. 3 podlazia vratane obytného podkrovia
- stavebna ¢iara— 6,0 m
- odstupové vzdialenosti v zmysle ustanoveni vyhl. ¢. 532/2002 Z.z.

Limity vyuZitia izemia

V rieSeni izemného planu su premietnuté limity vyuzitia uzemia vyplyvajlice zo zaujmov: ochrany
zdravych zivotnych podmienok, ochrany prirodného prostredia, ochrany technického vybavenia
uzemia.

Postidenie investiéného zameru vo vzahu k UPN hl.m. 7 hladiska funkéného vyuZitia a intenzity
vyuZitia uzemia.

Konstatujeme: rodinné domy su umiestnené vo funkénej ploche malopodlazna zastavba obytného
uzemia, kde st V prevladajicej miere rozne zastavby rodinnych domov v tzemiach sluziacich pre
byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislachajuce



nevyhnutné zariadenia. V zmysle UPN-Z Nova Vrakuiia st rodinné domy umiestnené v sektore pre
ktory plati zastavba rodinnymi domami.

Dosahované indexy uvedené v PD

Cislo | Vymera | Zastavana | Podlazna | Spevnené | Plocha | 1ZP | IPP | KZ | Vyhodnotenie
pozemku | plocha plocha plochy zelene
(m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
1 671 198,86 331,54 96,90 375,24 10,30 | 0,49 | 0,56 | Vyhovuje
2 671 198,86 331,54 96,91 375,23 10,30 | 0,49 | 0,56 | Vyhovuje
3 667 198,86 331,54 96,91 371,23 10,30 | 0,50 | 0,57 | Vyhovuje
4 671 198,86 331,54 96,90 374,02 10,31]0,49 | 0,56 | Vyhovuje
5 675 187,18 333,57 96,82 391,00 ]0,28 10,49 | 0,58 | Vyhovuje
6 676 187,18 333,57 96,82 392,00 ]0,28 0,49 | 0,58 | Vyhovuje
7 676 187,18 333,57 96,82 392,00 ]0,28 0,49 | 0,58 | Vyhovuje
8 676 197,18 333,57 96,82 392,00 ]0,28 10,49 | 0,58 | Vyhovuje

Uvazovany zamer je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni
zmien a doplnkov ako aj s Uzemnym planom zoény Nova Vrakuna.

Hlavné mesto SR Bratislava
SUHLASI

S umiestnenim stavby:

Julianin dvor — Novostavba izolovanych rodinnych
domov s 3 bytovymi jednotkami

na parcelach cislo:

1,:0,:0,:0.0.0,:0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0000000.0.0.0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0.0.0.0.8
),:0.9.0,0,0,0.0.0.0,0,0,.0.0.0.0,:9,0.0.0.0.0,0,0.0.0,0,:0,0.0.0.0,0,0.0.0.0.0,0,0.0.0.8
1,:0,:0,:0.0.0,:0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0000000.0.0.0,0,0,0,0,:9,0,0,0,0,0,0.0.0.0.8
0,0.9.0,0.0,:0.0.0.0.0,:0,0.0.0.0.0,0.0.0.0.0,0.0.0.0,0,0,.0.0.0.0.0,0,.0.000.0.0

v katastralnom uzemi:

Vrakuna

miesto stavby:

Priehradna ulica

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zédkona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskor$ich predpisov sa uplatiuju na
zéklade sthrnu teoretickych vedomosti, praktickych skiisenosti, znalosti vSeobecne zavdznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

e stavby buda umiestnené ako 8 samostatnych objektov kazdy s 3-mi samostatnymi vstupmi.
Kazdy rodinny dom je umiestneny na samostatnom pozemku, pri¢om tento nesmie byt
rozdeleny oplotenim, ale pozemok musi tvorit’ celok — zahradu (zelenl) k rodinnému domu.

e intenzita zastavby je vyhodnotena pre typologicky druh stavby — rodinny dom s 3-mi bytovymi
jednotkami. Upozorniujeme, Ze v pripade zmeny typologického druhu stavby (rodinny dom),
resp. zmeny spdsobu zastavby z izolovaného rodinného domu (samostatne stojaci rodinny dom),
na iny druh (¢l. 6.1 STN 734301 Budovy na byvanie), bez zmeny ploSnej vymery zaujmového
pozemku (resp. pozemkov), déjde k zmene intenzity zastavanosti, t. j. Kk narastu vysledného IZP
a IPP. Akékolvek zmeny je potrebné désledne preverit’ vo vztahu k Uzemnému planu
hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov a poziadat’ o vydanie
zaviazného stanoviska.




e pri navrhovanych terasach a parkovacich statiach na spevnenych plochach nesmie dojst’ K ich
prestreSeniu, resp. realizcii plného prestropenia. V pripade realizacie prestreSenia, resp. plného
prestropenia ddjde k narastu celkovej zastavanej plochy a tym narastu vysledného IZP.

z hPadiska ochrany zivotného prostredia:

e vykondvat investicnu cinnost' v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
¢.5/2018 o starostlivosti 0 verejnt zelen na izemi hlavného mesta SR Bratislavy,

e umiestnit’ kontajnery resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlastnom pozemku za
dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie riesit’ tak, aby
obsluha zberného vozidla mala pristup na manipulaciu s odpadom.

ODPORUCANIE:

Z hPadiska zlepSenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto

SR Bratislava odporuca:

e parkovacie plochy rieSit materidlom priepustnym pre zrdzkova vodu, napr. zatrdviiovacimi
tvarnicami,

e ploché strechy na objektoch v d’alSom stupni dokumentacie rieSit ako vegetaéné strechy,
nepochodzne strechy ako intenzivne (s min. hriibkou substratu 5 — 25 cm) a pochddzne (stre$né
terasy) ako tzv. intenzivne vegetacné strechy (s min. hrubkou substratu 25 cm)

e zachytavanie dazdovych vod rieSit na vlastnom pozemku vsakovanim alebo retenciou
s ohl'adom na inZiniersko — geologické pomery v tzemi,

e VvdalSom stupni projektovej dokumentacie rieSit projekt sadovych uprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej a vysokej zelene) a ku kolaudacii preukazat realizaciu sadovych uprav.

e Z dobvodu zaberania v sucasnosti zelenych ploch riesit’ aj zelené fasady; v kontakte terénu
s budovou navrhnit’ v maximalnej moznej miere prirodné plochy, ktoré zlepsuji energeticku
bilanciu budov. V d’alsom stupni dokumentacie predlozit’ na stavebny trad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohl'adnovat’ uvedené poziadavky.

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko K investi¢nej Cinnosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR ako
pripadného vlastnika pozemku, resp. susednych pozemkov a stavieb, vratane bytov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zakona
¢. 50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, Zze podl'a § 140b o0ds.3 stavebného zékona, veta prva, je
dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavdzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podla ktorych dotknuty organ
zavidzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
organ vychadzal.

Dokumentaciu sme si ponechali (¢ast’ Architektiira a Komunikacia a spevnené plochy).

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Priloha: 1 x potvrdeny vykres ¢. 1 - Situacia ; Projektova dokumentécia (0krem &asti Architektira a Komunikacia
a spevnené plochy)

Co: MC Bratislava — Vrakuiia, Stavebny tirad + potvrdeny vykres ¢. 1 - Situacia
Magistrat - OUIC — archiv, ODI



