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investi¢ny zamer: JPristavba rodinného domu, spevnené plochy parkovania a vjazdu
do podzemnej garaze a oporny mur na vychodnej hranici
pozemku”, Bellova xx, k. 0. Vinohrady, Bratislava
Ziadost zo dia: 28.10.2021, doplnena dia
02.12.2021, 15.05.2022 a 13.06.2022
typ konania podla stavebného zakona: konanie o dodatoénom povoleni zmeny
dokoncenej stavby
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre dodato¢né povolenie
zmeny dokoncéenej stavby
spracovatel dokumentacie: Ing. arch. Lubo$ Duréek,
autorizovany architekt 1165 AA
datum spracovania dokumentacie: 10/2021 a revizia: 11/2021

Predmetom posudzovania je zmena dokoncenej stavby rodinného domu - pristavba, oporny
mur a spevnené plochy, ktoré boli zrealizované bez stavebného povolenia.

Vydané pravoplatné rozhodnutia k rodinnému domu (podla podkladov od Ziadatela):

- rozhodnutie o povoleni stavby ¢ UKaSP-2005/1782/sp-AMI zo dia 21.02.2006,
pravoplatné dfia 10.04.2006, ktorym bola povolend stavba pod nazvom ,Komplex
rodinnych domov — Mestské vily Bellova” v Bratislave, ktorého suc¢astou bol rodinny dom,
pod oznacenim ,SO 03 samostatne stojaci rodinny dom*“, na pozemku parc. €. XXXXXXXXX,
k. 0. Vinohrady;

- rozhodnutie o povoleni zmeny stavby pred dokonéenim ¢&. 295/2016/UKSP/FABA-1
zo dna 20.03.2016, pravoplatné drna 02.04.2016, na stavebny objekt ,SO 03 samostatne
stojaci rodinny dom", na pozemkoch parc. &. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
k. 0. Vinohrady

- rozhodnutie o povoleni uzivania stavby ¢&. 1976/2021/843/2020/UKSP/STEA-22 zo dia
07.05.2021, pravoplatné drna 13.05.2021, na objekt ,SO 03 samostatne stojaci rodinny
dom” s dvomi podzemnymi a dvomi nadzemnymi podlaziami, pri¢om medzi 1.PP a 2.PP
sa nachadza malé medzipodlazie, sliziace na UloZisko pocitacovych dat. Zo schodiskovej
haly rodinného domu sa osobnym vytahom, alebo dvojramennym schodiskom schadza
do 2.PP. Od schodiska a vytahu sa cez Zelezobeténovu spojovaciu podzemnu chodbu,
ktord je v miernom sklone schadza do podzemnej garaze.
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Popis zrealizovanej zmeny dokoncenej stavby: zmena dokoncéenej stavby spociva
z vybudovania jednopodlaznej pristavby k rodinnému domu na pozemku parc. €. XXXXXXXX,
(rodinny dom je situovany na pozemku parc. €. XXXXXXXXXxxx), spevnenych pléch a oporného
muru v dolnej juhovychodnej ¢asti pozemku parc. €. XxxxxxxxX. Predmetné pozemky, na
ktorych sa nachdadza rodinny dom s pristavbou, spevnené plochy, vjazd do gardze a oporny
mur sa nachadzaju v svahovitom lzemi, v intenzivne zastavanej lokalite s rodinnymi domami,
na Bellovej ul.

Zakladom architektonickej kompozicie existujuceho skolaudovaného rodinného domu je
bohato presklena pravouhld, kubusovitd hmota s terasami a balkéonmi. Na tlto zadkladnu hmotu
domu plynulo nadvazuje jednopodlazné kridlo juhovychodného traktu s vybudovanymi dvomi
posilfoviiami. Pokracovanim tohto traktu na rovnakej podlaznej Urovni, tzn. v Urovni prvého
podzemného podlazia: 1.PP = -3,340 m bola zrealizovand jednopodlaznd pristavba,
nepravidelného, lichobeznikového tvaru, s prestreSenim plochou vegetaénou strechou,
s hornou hranou na vyskovej urovni * 0,000 m. V pristavbe je rieSend finska sauna
s priestorom pre oddych, sprcha, spolo¢ensko-oddychovo-zabavna ¢ast domu s domacou
vinarni¢kou, so skladmi vina, s barom, s biliardom, fotokomorou a socidlno-hygienickym
zazemim. V pristavbe sa dalej nachadza hlavna spolo¢ensko-obytna a zabavno-relaxac¢na
¢ast s hostovskym traktom vybavenym hostovskymi izbami, v celkovom podcte
6 izieb, orientovanymi na severovychodnu terasu a s vyhladom do zahrady. Pristavba bude
sluzit funkcii a potrebam relaxu obyvatelov rodinného domu, vratane spevnenych pléch
pre parkovanie vozidiel a vjazdu do podzemnej garaze s opornym murom na pozemku
parc. &. XXXXXxXxxxx, v dolnej ¢asti pozemku, na vychodnej hranici pozemku, ktory slizi
na zabezpecenie svahu.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 2906,00 m?
- zastavana plocha rodinného domu: 421,00 m?
- zastavana plocha pristavby: 365,00 m?
- celkova zastavana plocha: 786,00 m?
- zelen spolu: 1818,20 m?
- ztoho:
zatraviovacia dlazba: 380,00 m?
plocha trvald zelen vratane stresnej zahrady 1328,70 m?
zelena extenzivna strecha pristavby: 109,50 m?
(zédpocet 30%)
- pocet bytov: 1
- pocet podlazi PP/NP: 2/2
- pocet parkovacich miest: 2 nateréne
- pocet parkovacich miest v podzemnej garazi: 16

Investi¢ny zadmer z hladiska dopravného rieSenia:

Podla  vydaného rozhodnutia o povoleni uZivania  stavby rodinného  domu
zroku 2021 je parkovanie zabezpecené 2 parkovacimi miestami pri vstupe do objektu, na Bellovej
ulici, pricom v objekte rodinného domu je skolaudovand podzemnd garaz, na Urovni -11,230 m.
V dolnej juznej Casti Uzemia je zrealizovana spevnena plocha s prijazdom do garaze a spevnujuci
oporny mur, ktory zabezpeduje a stabilizuje svahovity terén v danej lokalite.

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 zrealizovanej zmeny dokonéenej stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného
mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len
JUPNY).

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXX, K. 4. Vinohrady, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

o OBYTNE UZEMIA, malopodlaZna zastavba obytného Gizemia, &islo funkcie 102, rozvojové
uzemie, informacny kod S.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych
podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami
Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zeler, ihriskd, vodné plochy ako sucast parteru a pléch
zelene, dopravné a technické vybavenie, gardze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu
obranu. V stabilizovanych uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové
v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiiuju 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
Casti zastavby funkénej plochy. Do poétu nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo
posledné ustupujuce podlazie, ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy
predchadzajuceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch:

Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné: V Uzemi je pripustné umiestriovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniovu a plosnu, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sucast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia
Pripustné v obmedzenom rozsahu: V Uzemi je pripustné umiesthovat v obmedzenom
rozsahu najméa zariadenia obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v Gzemi
alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného &asu rozptylené v Uzemi, solitérne
stavby obdianskej vybavenosti sliziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok
sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane
komunalnych odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti

Nepripustné: V uzemi nie je pripustné umiestiovat najma - zariadenia s negativnymi u¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych uzemiach
rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obcianskej vybavenosti
arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby
na individualnu rekredciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné
dvory, CSPH s umyvarfiou automobilov a plnickou plynu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej
vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia uzemia:

Parcely su suCastou tUzemia, ktoré je definované ako rozvojové uzemie.

Rozvojové Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom UPN navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnu zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zdstavby
velkého rozsahu.

Kéd S: rozvojova a stabilizovana plocha je situovana na uzemi, pre ktoré je schvalena
uzemnoplanovacia dokumentacia podrobnejSieho stuprfa (UPN Z), ktora obsahuje jej
regulaciu.



Pozemky, prisluchajuce k stavbe sa nachadzaju v uzemi, pre ktory bol schvaleny ,Uzemny
plan zény Podhorsky pas*“ ¢. 22/10 zo dfia 13.6.2006 (dalej len ,,UPN Z“). Obstaravatelom bola
Mestska Cast Bratislava-Nové Mesto.

UPN Z pre predmetné pozemky stanovuije:

Funkéné usporiadanie: obytné Gizemie rodinnych domov - Uzemie pozemkov, zastavané
objektmi rodinnych domov podla § 43b novely zdkona ¢. 50/76 Zb. — stavebny zdkon, ods. 1
pism. b) a ods. 3, alebo je na zastavanie rodinnymi domami uré¢ené. Cely objekt rodinného
domu moéze byt vyuzity aj pre malé skolské a zdravotnicke zariadenia (jasle, $kdlka, sukromna
ambulancia lekdra a pod.), s podmienkou zabezpecenia potrebnych parkovacich miest
na pozemku, prindleZziacemu k objektu a s podmienkou, Ze prevadzkou zariadenia nebude
zhor$enad kvalita obytného prostredia.

Priestorové usporiadanie: regulaénymi prvkami priestorového usporiadania - stanovené
vo vykrese €. 7 a ¢. 8 UPN Z su: uliéna ¢giara, hlavna a podruzna stavebna Ciara a hranica
moznej zastavby.

Limity vyuzitia predmetného tzemia:

parc. ¢.: XXXXXXXXXXXXXXXXX; XXXXXXXX
a) maximalny pocet nadzemnych podlazi: 2 2

b) maximalny koeficient zastavanej plochy (KZPmax.): 0,20 0,30
c) minimalny koeficient volnej zelenej plochy (KVZPmin.): 0,65 0,60

Pocet podzemnych podlazi nie je obmedzeny, pricom za podzemné podlazie sa povazuje
kazdé podlazie, ktoré ma uroven podlahy alebo jej vacSej Casti nizSie ako 1300 mm
od najnizsieho bodu upraveného prilahlého terénu.

Pre sprehladnenie bilancii a z dévodu lokalizacie pozemkov, ktoré su podla UPN Z v dvoch
rozdielnych regulaénych blokoch, pri popise stavby dalej v texte pouzivame pri pozemkoch
parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXX, k. U. Vinohrady, zapis: ,Cast A" a pri pozemku parc. €. XXXXXXXX,
k. 4. Vinohrady, zapis: ,¢ast B“.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e realizaciou pristavby k rodinnému domu nedoslo k zmene typologického druhu zastavby
a k zmene funkcie. Rodinné domy suU zaradené medzi prevladajuce spoésoby vyuzitia
Uzemia funkénej plochy, kéd 102 (podla UPN) a UPN Z. Z hladiska funkcie je zmena
dokondenej stavby v stlade s UPN a UPN Z.

-z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN Z na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani zrealizovanej pristavby a spevnenych ploch):

plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové uzemie regulativy uréené UPN Z

- celkova vymera zaujm. Uzemia: 2906,00 m?
Z toho: Cast A: 2083,00 m?
¢astB: 823,00 m?

- pocet podlazi pristavby: c¢ast A: podlazie zrealizované v trovni 1PP

povodného RD 2NP
Cast B: ONP 2NP
- celkova zastav. plocha: c¢astA: 786,00 m? KZPA = 0,37 KZPmax. = 0,20
(RD + pristavba)
Cast B: 0 KZP: = 0,00 KZPmax.= 0,30
- zapoditatelna zelern: Cast A: 393,80m? KVZPa=0,189 KVZPnin.= 0,65

CastB: 126,80 m? KVZP:=0,154 KVZPnmin.= 0,60



e Z hladiska intenzity vyuzitia Uzemia je celkova zastavana plocha rodinného domu vratane
pristavby 786 m?, KZP z celkovej vymery pozemkov 2906 m? je 0,27 a zo samostatne;j
.Casti A je 0,37. Zmena dokon&enej stavby dosahovanym koeficientom zastavanej plochy
nere$pektuje maximalne stanoveny regulativ z celkovej plochy pozemkov a ani z plochy
pozemkov v ,Casti A“. Z hladiska dosahovanej hodnoty KZPa je zrealizovand zmena
dokon&enej stavby v rozpore s UPN Z;

e pri bilancidch koeficientu zelene (KZ) v zmysle metodiky UPN bola zohladnend zelefi
v zmysle tabulky zapoctov, t.j. plocha zelene z rastlého terénu a zapoditatelna plocha
zelene nad podzemnou gardzou, prepocitand redukénym koeficientom 0,9. V zmysle
metodiky UPN je celkovd plocha zelene 1028,11 m? z celkovej plochy pozemkov 2906 m?2
aKZ =0,353;

e pri bilancidch KVZP podla metodiky UPN Z bola zohladnend ,vyluéne zelei“ z rastlého
terénu (zavazna &ast UPN Z, &ast druhd, zavdzné regulativy, § 9 ods. (7): Minimalny
koeficient volnej zelenej plochy je dany podielom volnej zelenej (nezastavanej) plochy
pozemku z celkovej plochy pozemku. Na podklade grafickej ¢asti predlozenej projektove;j
dokumentacie (PD), vykres €. 01 Situacia a vykres ¢. 06 Spevnené plochy je celkova plocha
zelene z rastlého terénu 520,60 m?a KVZP z celkovej vymery pozemkov 2906 m? je 0,179.
Z plochy pozemkov 2083 m? (¢ast A) je KVZPa = 0,189, pricom UPN Z stanovuje
vcéastiA min. KVZP» = 0,65.Zplochy pozemkov 823 m? (Cast B) je
KVZPs = 0,154, pricom UPN Z stanovuje v &asti B min. KVZPs = 0,60.

Z hladiska dosahovanych hodnot KVZPa a KVZPs je zrealizovana zmena dokoncéenej stavby
rodinného domu v rozpore s UPN Z.

Zrealizovana zmena dokoncCenej stavby nie je v sulade s Uzemnymlplénom hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov a nie je v stlade s UPN Z Podhorsky p3as.

Hlavné mesto SR Brat'islava
NESUHLASI

s dodato¢nym povolenim zmeny JPristavba rodinného domu, spevnené plochy
dokonc&enej stavby: parkovania a vjazdu do podzemnej garaze

a oporny mur na vychodnej hranici pozemku*
na pozemkoch reg. ,C" parc. €.: XXXXXXXXXXKXXXXXXXXXXKXXXKXXXKXXXKXXKXXXXXKX
v katastralnom Uzemi: Vinohrady
miesto stavby: Bellova ul.

Odovodnenie:

Rodinny dom s dvomi podzemnymi a dvomi nadzemnymi podlaziami s jednou bytovou
jednotkou a podzemna garaz s vegetacnou strechou ma vydané pravoplatné rozhodnutie
0 povoleni uzivania stavby.

Predmetom posudenia stladu s UPN a UPN Z je zrealizovan pristavba k rodinnému domu,
spevnené plochy pred garazou a oporny mur, v dolnej ¢asti pozemku.

V zmysle UPN Z sU predmetné pozemky stcastou ,sektoru 2-07“ a siéasne 3 regulaénych
blokov, z toho su 2 regula¢né bloky s rovnakou regulaciou. Pozemky parc. €. XXXXXXXXXXX
a XXxXxXxxxxxx sme oznacili ako ,ast A“ (sucast 2 blokov s rovnakou reguldciou) a pozemok
parc. €. XXXxxxxxxx, ako ,Cast B".

Zmena dokoncenej stavby zrealizovanou pristavbou o celkovej ploche 365 m?, realizaciou
spevnenych pléch a oporného muru, vo vazbe na zlozité terénne podmienky, ma vyrazny
vplyv na vysledny maximalny koeficient zastavanej plochy, a tym aj na vysledny minimalny
koeficient volnej zelenej plochy, ktoré su stanovené v UPN Z.

Dosahovany koeficient zastavanej plochy KZPa = 0,37 (ast A), prekraéuje v UPN Z stanoveny
maximalny koeficient zastavanej plochy KZPmax. = 0,20.



Plochy zelene na pozemkoch v ,&asti A” a v ¢asti B“ nedosahuju ani minimaine hodnoty KVZPa
a KVZPs uréené v UPN Z, v sektore 2-07.

V zmysle metodiky UPN Z je KVZPx a KVZPs dané podielom volnej zelenej (nezastavanej)
plochy pozemku z celkovej plochy pozemku.

V nadvaznosti na uvedené pri bilanciach KVZP neboli zohladnené plochy so zatraviiovacich
tvarnic, strechy s vegeta¢nymi Upravami a ani zelefi nad podzemnymi stavbami.

Z uvedeného vyplyva, Ze zrealizovana zmena dokonéenej stavby rodinného domu je
v rozpore s platnou UPN Z a nie je mozné suhlasit s jej dodato¢nym povolenim.

UPOZORNENIE:

PredloZzend projektova dokumentdcia nebola posudzovand z hladiska poziadaviek
na dopravné zabezpecenie, vzhladom na nesulad zrealizovanej zmeny dokoncenej stavby
s UPN Z.

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

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. 3 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.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.
Priloha: 1x dokumentacia

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

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



