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VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investiénej €¢innosti
investor: Ortoklinik s.r.o., Cukrova 6, 811 08 Bratislava v zastuapeni
Branislavom Zubalom, Gajova 3, 811 09 Bratislava
investi¢ny zamer: ~Kondominium 2 rodinnych domov*, pozemky reg. ,,C“ KN
parc. ¢. 982/1, 982/5, 982/6, 982/7, k.u. Dubravka, Bratislava
Ziadost zo dia: 23.05.2022
typ konania podla stavebného zdkona: uzemné konanie
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: BEELI s.r.o., Bojna 329, 956 01 Bojna
zodpovedny projektant: Ing. arch. Martin Sarafin
autorizovany architekt 1433AA
datum spracovania dokumentacie: 01/2022

PredloZzena projektova dokumentacia riesi: novostavbu dvoch rodinnych domov, kazdy
s dvomi mezonetovymi bytovymi jednotkami. Dispoziéné a objemové rieSenie obidvoch
domov je totozné, rozdielne je iba ich osadenie na pozemku.

Rodinné domy maju 1 nadzemné podlazie a podkrovie.

Na 1.NP je v kazdom rodinnom dome navrhované nasledovné funk¢né vyuzitie:

Byt A - kuchyna, obyvacia izba, zadverie chodba, technickd miestnost, komora WC,
schodisko, terasa,

Byt B — kuchyfa spojena s obyvacou izbou, zadverie, chodba, technickd miestnost, WC,
schodisko a komora.

V podkrovi su navrhované:

Byt A — 3x izba, kupelha s WC, Satnik, chodba, schodisko a balkdn,

Byt B - 3x izba, kupelfia s WC, chodba, Satnik a schodisko.

Objekty maju nepravidelny pdédorys max. pdédorysnych rozmerov 15,6 x 10,77 m. ZastreSenie
objektu je navrhované sustavou Sikmych pultovych striech s hreberiom strechy v centralnej
Casti objektu vysky +6,615 m. Vyskové osadenie objektu nie je na urovni 1.NP + 0,000,
vo vztahu k nadmorskej vyske uvedené.

Napojenie objektu na inzinierske siete je z ul. Pod zahradami. Splaskova kanalizacia je
odvedena kanalizaénou pripojkou do verejnej kanalizacnej siete v ul. Pod zahradami. Dazdové
vody sU odvadzané do akumulaé¢nych nadrzi (AN) a nasledne maju byt odvedené do vsaku
a Ciastoc¢ne budu pouzité na zavlaZzovanie pozemku stavby.
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Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

- vymera zaujmového Uzemia: 1289,00 m?
- zastavand plocha: 302,14 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 302,14 m?
- zelen: 673,85 m?
- spevnené plochy: 313,01 m?
- pocet bytov: 4

- pocet podlazi PP/NP: 0/1+1

- pocet parkovacich miest: 12

Investiény zamer z hladiska dopravného rieSenia:

Dopravné napojenie objektu je cez jestvujuci vjazd z miestnej komunikacie Il.triedy
Pod zahradami. Staticka doprava je rieSena na pozemku stavby v poc¢te 12 parkovacich miest.

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o izemnom 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) zakona Slovenskej narodnej rady
¢.369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

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

Pre Uzemie rie$enej stavby UPN stanovuje funkéné vyuzitie izemia:

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

Funkéné vyuzitie Gzemia:

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 sllade s vyznamom a potrebami
Uzemia stavby obc¢ianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako suc¢ast 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 domy
v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiesthuju 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
¢asti zastavby funkénej plochy.

Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahfha podkrovie alebo posledné ustupujluce podlazie,
ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajiceho podlazia.
Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov.

Pripustné: V Uzemi je pripustné umiestiovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zeleri liniovd 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 najma zariadenia obcCianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v Uzemi
alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného Casu rozptylené v Uzemi, solitérne
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stavby obdianske] vybavenosti sliziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok
sluzieb, zariadenia na separovany zber komundlnych odpadov miestneho vyznamu vrdtane
komunadlnych odpadov s obsahom $kodlivin z domdacnosti.

Nepripustné: V Gzemi nie je pripustné umiestriovat najma - zariadenia s negativnymi U¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych tGzemiach
rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obcianskej vybavenosti
aredlového typu s vysokou koncentraciou ndvstevnikov a ndrokov na obsluhu Uzemia, stavby
na individualnu rekreaciu, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia
priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, skladové aredly, distribu¢né centrd a logistické
parky, stavebné dvory, CSPH s umyvarfiou automobilov a plni¢kou plynu, zariadenia
odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia
technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemky parc. €. 982/1, 982/5, 982/6 a 982/7, k.u. Dubravka su sucastou Uzemia, ktoré UPN

definuje ako stabilizované. Stabilizované Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom UPN ponechava

sucasné funkéné vyuzitie, predpokladd mieru stavebnych zdsahov prevazne formou
dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priCom sa zasadne 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 obstaravani podrobnejSich dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby

v stabilizovanom Uzemi akceptovat, chranit a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb,

nadstavieb a novostavieb vramci stabilizovanych Uzemi sa uskutoChuje na zaklade

ukazovatelov intenzity vyuzitia Gzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zloZitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom lzemi. 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 uUzemi
umiestnit.

Regulacia vyuzitia Uzemia v stabilizovanych Uzemiach vo vonkajSom meste:

e vo vonkajSom meste sa meni vramci stabilizovanych Uzemi charakter zastavby
mestského typu, prevlada ulicna zastavba lemujuca mestské komunikacie. Pre vonkajsie
Uzemie sU charakteristické komplexy zdastavby, aredly, Uzemia bytove] zastavby
sidliskového typu a rozsiahle Uzemia najma izolovanej zastavby rodinnych domov.
V dotvarani lUzemi je rovnako ako v predoslych pripadoch potrebné reSpektovat
diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné
ho generalizovat stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuZitia pre celu stabilizovanu
funkénu plochu. Lokalizacia novej zastavby v stabilizovanom Uzemi vonkajSieho mesta
musi byt rieSend na podrobnejSej zondlnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uuzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen

zvys$enie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e Vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlazna zastavba obytného Uzemia, kéd funkcie 102
patria rodinné domy medzi prevladajlce spbdsoby vyuzitia funkénej plochy.

 Navrhovany investi¢ny zamer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuZzitia v sulade
s UPN.

-z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):



plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -

bilancie zaujmové Uzemie priemer. hodnoty vo FP
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 1289,00 m?
- zastavana plocha: 302,14 m? IZP =0,23 1ZPyriem. = 0,30
- podlazna plocha (NP): 453,21 m? IPP =0,35 IPPgriem. = 0,37
- zapocditatelna zelen: 673,85 m? KZ =0,52 KZpriem.= 0,56

e Do vymery podlaznych ploch bola pri prepoéte zapocitand aj podlaznd plocha podkrovi,
ktora nebola v projektovej dokumentacii zohladnena.

¢ Navrhovana stavba nenarusa charakteristickil stabilizovani zastavbu jestvujlicej
urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter existujicej zdstavby.
Svojou mierkou a osadenim na pozemku reSpektuje existujuicu ulicnu ¢iaru a okolitu
zastavbu. Ukazovatele intenzity vyuzitia zaujmového pozemku IZP a IPP dosahuju nizsie
hodnoty, ako je priemer vo funkénej ploche. Koeficient zelene dosahuje mierne nizsie
hodnotu ako je priemerna hodnota v zaujmovej funkénej ploche, povazujeme je vSak
za akceptovatelnu.

Uvazovany investiény zémer je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI

s umiestnenim stavby: Kondominium 2 rodinnych domov

na pozemkoch reg. ,,C”“ KN parc. C.: 982/1, 982/5, 982/6, 982/7, k.u. Dubravka,
Bratislava

v katastralnom Uzemi: Lamacé

miesto stavby: Pod zahradami

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady €. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti v8eobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokoncéenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Uc&el jej vyuzitia;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:

e pripomienky z hladiska vodnych tokov a protipovodiovej ochrany, ktoré je potrebné
zapracovat do projektu pre stavebné povolenie:

e zosuladit textovu cast technickej spravy, kap. Dazdova kanalizacia (str. 7-8). V sprave sa
uvadza, ze pre kazdu bytovu jednotku bude navrhnuta plastova akumulaéna nadrz
s objemom 3,7 m3. Dalej je spraveny vypocet akumulaéného objemu dazdovej nadrze
pre cely RD s 2 bytovymi jednotkami (151 mé?), pre potrebny objem AN 10 m3. Podla
vypoctov stacijedna AN so vsakom pre 1 RD s 2 bytovymi jednotkami;

e doplnit ndvrh samotnych vsakovacich zariadeni za akumula¢nymi nadrzami;

e s odvazanim zrazkovejvody z AN1 (10 m3) z parkovisk nie je mozné suhlasit. Dazdovu vodu
je potrebné ponechat na pozemku, navrhom vhodného vsakovacieho zariadenia



za akumulaénou nadrzou. Vodozadrzné opatrenia zvySuju vypar zrazkovych vod, ¢im
sa zlepSuje kvalita mikroklimy, zabezpecuje ochladzovanie okolitého prostredia a zarover
obnovuje prirodzeny kolobeh vody v prirode;

e zosuladit koordinaénu situaciu s textovou ¢astou B, v situdcii st navrhnuté 4 AN, pre kazdu
bytovu jednotku samostatne. Jedna AN nema zakresleny vsak. Podla vypoctov v textovej
¢asti postacuju 2 AN pre kazdy RD samostatne;

e podmienkou pre ndvrh vsakovania dazdovych vod je znalost geologickych
a hydrogeologickych pomerov horninového prostredia, ktoré urcuju priestorové
a objemové ndroky vsakovacich zariadeni;

z hl'adiska ochrany zZivotného prostredia:

e vykondvat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zdvazného nariadenia
hlavnhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelenn a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

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

z hladiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy respektovat v dalSom stupni
dokumentacie UPN Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dosledky
zmeny klimy:

o vsSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat ako povrchy priepustné pre zrdzkovu
vodu umoznujluce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v Uzemi;

e zdbvodu zadrziavania zrdzkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského prostredia
realizovat ploché strechy ako vegetacné (min. extenzivne);

e zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych pléch na pozemku odvadzat do retenénych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poldre apod.), odporuc¢ame
nasledné hospodarenie so zrazkovymi vodami na polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody
a pod.;

e 7z hladiska zamedzovania priliSsného prehrievania stavieb odporuc¢ame volbu svetlych
materidlov a farieb na fasade objektu;

e v dalSom stupni projektovej dokumentacie rieSit projekt sadovych Uprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej a vysokej zelene) a zlepsit kondiciu Uzemia z hladiska zadrziavania
zrazkovej vody napr. vyskou substratu nad konstrukciami ako aj prirodnymi vodozadrznymi
opatreniami.

UPOZORNENIE:

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

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zavazné stanoviska hlavného
mesta SR Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

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

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

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 orgdn viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty orgdn zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdené vykresy: Koordina¢na situdcia
Co: MC Bratislava — Dubravka

potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



