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VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskejrepubliky Bratislavy k investiénej ¢innosti
investor: Park Villa, s r.o., PoStova 3, 811 06 Bratislava
v zastupeni spolo¢nostou K.T. Plus, s.r.o
investi¢ny zamer: | Obchodno-prevadzkovy objekt, Agatova ul., Bratislava, pozemky
reg. ,C" KN parc. ¢€. 3465/2,63465/5a3464/2, k.u. Dubravkd
Ziadost zo dna: 08.12.2023
typ konania podla stavebného zdkona: uzemné konanie
druh podanej dokumentécie: dokumentacia pre uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentécie: MV ARCHITECTURE s.r.o., Visnova 10,
831 01 Bratislava
Ing. arch. Mgr. art. Martin Vojta,
autorizovany architekt,
Cislo osvedéenia 1622AA
datum spracovania dokumentacie: 10/2021, revizia 11/23
Predlozena projektova dokumentacia riesi: novostavbu obchodno-prevadzkového objektu
s jednym podzemnym a tromi nadzemnymi podlaziami. Tretie nadzemné podlazZie je mierne
ustupujuce v ¢asti navrhovanej terasy orientovanej smerom k Agatovej ul., s pédorysnym
rozmerom 4,46 x 7,3 m. Objekt ma navrhovany podorys v tvare pismena ,L" s maximalnymi
rozmermi 34,73 x 23,74 m. Zastresenie je rieSené plochou strechou s vyskou atiky nad 3.NP
+ 13,10 m. VySkové osadenie objektu je v urovni 1.NP 0,000 = 190,40 m n.m. Bpv.
Funkéné vyuzitie objektu je nasledovné:
1.PP - 4 x zasadacka, 2 x obchodno-prevadzkovy priestor, 2 x denna miestnost, 2 x WC Zeny,
2 x WC muzi, 2 x uprat. miestnost, TZB, chodba, schodisko, vytah, sklad bicyklov
1.NP - vstup, obchodno-prevadzkovy priestor, zasadacka, 4x kancelaria, uprat. miestnost,
WC muzi, WC zeny, kuchynka, chodba, schodisko, vytah
2.NP - 11 x kanceldria, zasadacka, recepcia, denna miestnost, uprat. miestnost, WC muzi,
WC Zeny, chodba, vytah, schodisko
3.NP - 11 x kanceldria, dennd miestnost, uprat. miestnost, WC muzi, WC Zeny, chodba, vytah,
schodisko, exteriérova stre$na terasa
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Clenenie stavby na stavebné objekty:

SO 00 Priprava Uzemia

SO 01 Obchodno-prevadzkovy objekt
SO 02 Pripojky NN

SO 03 Vonkajsie osvetlenie

SO 03b Aredlové osvetlenie

SO 04 Slaboprudové rozvody

SO 05 Parkovanie a spevnené plochy
SO 06 Pripojka plynu

SO 07 Pripojka vodovodu

SO 08 Pripojka splaskovej kanalizacie
SO 09 Dazdova kanalizacia

SO 10 Sadové Upravy

SO 11  Drobna architektura

SO 12 Dopravné napojenie na Agatovu ul.
SO 13 Chodnik

SO 14 Teplovod

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

- vymera zaujmového Uzemia: 2192,00 m? z toho
= voFP 502 2160,00 m?
= voFP 1002 32,00 m?

- celkova zastavana plocha (iba FP 502): 656,00 m?

- celkova podlazna plocha nadzemnych podlazi: 1932,50 m?
- plocha zelene:

= voFP 502 493,00 m?
= voFP 1002 0,00 m?
- pocet podlazi PP/NP: 1/3
- pocet parkovacich miest spolu: 17

Dopravné ries$enie:

Dopravné napojenie je na Agatovu ulicu vytvorenim stykovej krizovatky (bez riadenia CDS).
Existujuci vjazd z Agatovej ul. zostdva v ndvrhu zachovany, len sa plynule napoj
na rekonstruovanu cestu. Predpokladd sa jej zatriedenie ako MC Il triedy. Sirkové
usporiadanie vychadza z kategdérie MO 7/30 so Sirkou vozovky 6,0 m. Vyjazd sa navrhuje
zriadit ako kolmy na Agéatovu ul. s odbo¢enim vlavo a vpravo. Existujuci vjazd z Agatovej ul.
ostane zachovany bez zmeny, nadalej sa bude vyuzivat pre prijazd vozidiel k strelnici.
Navrhovana vystavba nadvdzuje na projekt Sand Resort, ktory je umiesthovany
na protilahlych pozemkoch. Suc¢astou projektu Sand Resort je aj nova obojstranna zastavka
MHD na dotknutom Useku Agatovej ul. a navrh pocita aj s jej rozSirenim na FT C1 MO 8/40.
Statickd doprava je rieSend v pocte 17 parkovacich stojisk. Parkovacie stojiska v pocte 7
je umiestnenych kolmo na rekonstruovanu cestua 9 PM sa navrhuje umiestnit na parkovisko.
Jedno miesto pre telesne postihnutého je umiestnené pri vchode.

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 § 140aods. 3 a ods. 4, § 140b
citovaného zdkona 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 dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (d'alej len ,UPN").



Pre Uzemie, ktorého sucastou su dotknuté pozemky, stanovuje Uzemny plan regulaciu

funk&ného vyuZitia pléch:

- pozemokreg. ,C"KN parc. ¢. 3464/2, k.U. Dubravka a prevazujuca ¢ast pozemkov reg. ,,C"
KN parc. ¢. 3465/2 a 3465/5, k.u. Dubravka

ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané Uzemia obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych, &islo

funkcie 502, rozvojové tzemie kod E

- mensSia ¢ast pozemkov reg. ,C" KN parc. ¢. 3465/2 a 3465/5, k.u. Dubravka,
UZEMIA PRIRODNEJ ZELENE, krajinna zelei, &islo funkcie 1002, stabilizované tizemie

Funkéné vyuzitie Gzemia:

ZmieSané uzemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych, &islo funkcie 502
Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia pre umiestfiovanie obsluznych zariadeni obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluZieb
s prislusnymi suvisiacimi ¢innostami.

Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické
vybavenie a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Intezita vyuzitia Uzemia:

Zaujmovy pozemok reg. ,,C“ KN parc. ¢. 3464/2, k.U. Dubravka a prevazujuca ¢ast pozemkov
reg. ,,C"KN parc. ¢. 3465/2 a 3465/5, k.U. Dubravka su su¢astou Uzemia, ktoré je definované
ako rozvojové uzemie, regulaény kod D.

Rozvojové Gzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novuvystavbuna doteraz
nezastavanych plochach, zdsadnu zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spbésobu zastavby
velkého rozsahu. V danom uUzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia, viazuce sa k uréenému funk&énému vyuZzitiu

kéd regulacie D

Kod IPP Kod Nazov Priestorové usporiadanie 1ZP Kz
regul. | max. | funkcie | urbanistickej funkcie max. | min.
D 0,9 502 ZmieSané Uzemia obchodu, | Zastavba arealového
vyrobnych a nevyrobnych charakteru, komplexy 0,40 | 0,15
sluzieb

Funkéné vyuzitie izemia :

krajinna zelen, ¢islo funkcie 1002, stabilizované tuzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia vegetécie predovéetkym v polnohospodarske krajine sliziace na roz&lenenie velkych
pléch polnohospodarskej pody, ako ochrana pred vetrom, sprievodna zeleri vodnych tokov
a ciest v krajine.

Intezita vyuzitia Gzemie:

Mensia ¢ast pozemkov reg. ,C" KN parc. ¢. 3465/2 a 3465/5, k.U. Dubravka je stucastou
Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie. UPN v stabilizovanom Uzemi
predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb
a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom a limitom pre novu
vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho
Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat. Posudzovanie dostavieb,
prestavieb, nadstavieb a novostavieb vramci stabilizovanych Uzemi sa uskutocnuje
na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.



Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zlozitost, ktoru
predstavuje stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy navrh neres$pektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujucu zdstavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zatazenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e vo vonkajSsom meste sa meni vramci stabilizovanych Uzemi charakter zdstavby
mestského typu, previlada uli¢na zdstavba lemujica mestské komunikacie. Pre vonkajsie
Uzemie su charakteristické komplexy zastavby, aredly, Uzemia bytove] zastavby
sidliskového typu arozsiahle Uzemia najma izolovanej zastavby rodinnych domov.
V dotvaraniUzemije potrebné respektovat diferencovany pristup podla jednotlivych typov
existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat stanovenim jednotnej regulacie
intenzity vyuzitia pre celd stabilizovand funkénu plochu. Lokalizacia novej zastavby
v stabilizovanom Uzemi vonkajSieho mesta musi byt rieSend na podrobnejSej zonalnegj
drovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky aregulativy funk&éného dotvarania Uzemia na zvyS$enie kvality prostredia (nielen

zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postdenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: zmieSané uUzemia obchodu a sluzieb vyrobnych
a nevyrobnych, kéd funkcie 502 patria zariadenia obchodu medzi prevladajuce funkcie
spbsobu vyuzitia funkénej plochy, na zaklade ¢oho je moZné navrhovanu stavbu vyhodnotit
ako suladnu so znenim UPN;

e vo funkénom vyuziti Uzemia: krajinnazelen, ¢islo funkcie 1002, patria zariadenia a vedenia
technickeja dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia (do funk&nej plochy v nevyhnutom
rozsahu zasahuju spevnené plochy cyklotrasy a chodnika pre peSich) do pripustnych
funkcii v obmedzenom rozsahu, na zéklade ¢oho je mozné navrhovanu stavbu vyhodnotit
ako suladnu so znenim UPN:

Navrhovany investiény zamer spifia reguldciu funkéného vyuzitia pldch pri vSetkych
dotknutych plochach.

-z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového tGizemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepodtov pri posudzovani stavby) pre funkénu plochu 502:

plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie  regulativy uréené UPN
navrh
e vymera zaujmového Uzemia: 2160,00 m?
e zastavana plocha: 656,00 m> 1ZP =0,30 1ZPmax.= 0,40
podlaznd plocha (NP): 1932,50m? IPP=0,89 IPPmax.= 0,9
zapocitatelna zelen: 493,00 m? KZ=0,22 KZmin.= 0,15

e Navrhovand stavba dodrziava hodnoty zavaznych regulativov definovanych v UPN
pre funkéné vyuzitie Uzemia: zmieSané Uzemia obchodu a sluzieb vyrobnych
a nevyrobnych, kod funkcie 502, rozvojové Uzemie, regulaény kéd D.

e Do zaujmovejCastifunkénejplochy (o vymere 32 m?) - krajinna zelen, ¢islo funkcie 1002,
stabilizované Uzemie zasahuje investi¢na ¢innost v nevyhnutnom rozsahu navrhovanou
konstrukciou chodnika a cyklochodnika, ktoré tvoria dopravnu infrastruktiru pre t.c.
intenzivne sa rozvijajucu lokalitu. Celkova vymera funkénej plochy 1002 je 3536,0 m>.



Z uvedeného doévodu povazujeme navrhovany zdsah do funkénej plochy 1002
za akceptovatelny.

PredloZeny investi¢ny zamer je v stlade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplinkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s umiestnenim stavby: Obchodno-prevadzkovy objekt
na pozemkoch parc. ¢.: reg.,C"“3465/2,3465/5a 3464/2
v katastradlnom uzemi: Dubravka
miesto stavby: Ul. Agatova

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratuv zmysle §14 ods. 1 zakona SNR
¢.377/1990 Zb. o hlavhom meste SR Bratislave v zneni neskorsich predpisov sa uplatriuju
na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov uzemného planovania:

¢ stavebnikje povinny, za u¢elom posudenia suladu s Uzemnym pldnom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predloZit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonCenim alebo dokonCenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuzitia;

z hladiska rieSenia dopravného vybavenia:

e podmienujicou investiciou k stavbe ,Obchodno-prevadzkovy objekt, Agatova”
su stavebné objekty, ktoré budu odovzdané do majetku hl. mesta na zaklade
Zmluvy/Dohody o buducom prevode vlastnickeho prava s hl. mestom, konkrétne:

- SO 05 - Parkoviska spevnené plochy (PM ¢&. 10-17)*

- SO 12 - Pristupova cesta lll. triedy, f.t. C3 kat. MO 7/30

- SO 13 - Chodnik

*uvazované stojiska (miesta ¢. 10-17), ktoré su umiesthiované v dopravnom priestore
miestnych ciest su v zmysle zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikacidch
(cestny zakon) v zneni neskorsich predpisov a vyhldsky 35/1984, ktorou sa cestny
zakon vykondva, ich sucastou. Uvedené stojiska nie je mozné zapocitat do narokov
statickej dopravy, okrem kratkodobych stojisk prislichajucich pre navstevy, t.j. 10 %;

e vydanie stavebného povolenia k stavbe ,Obchodno-prevadzkovy objekt, Agatova“
je podmienené uzavretim Zmluvy/Dohody o buducom prevode vlastnickeho prava miestne;
cesty lll. triedy, f.t. C3, kat. MO 7/30, parkovacich miest* a chodnika pozdlz miestnej cesty
Agatova, vratane dotknutych pozemkov, ktoré su dopravnymi stavbami alebo stavbami
podmienujucej investicie k stavbe ,Obchodno-prevadzkovy objekt, Agatova“ s hlavnym
mestom;

e vydanie kolauda¢ného rozhodnutia k stavbe ,, Obchodno-prevadzkovy objekt, Agatova’
je podmienené:

- realizdciou podmienujlcej investicie,
- zaradenim miestnejcesty lll. triedy, f.t. C3, kat. MO 7/30 do siete miestnych ciesthl.
mesta;

(i

z hladiska ochrany zivotného prostredia:
e vykondvat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami v§eobecne zavazného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
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o starostlivosti o verejnu zelen a ochrane drevin (dalej jen ,VZN"), ktoré su sucastou
verejnej zelene na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najma
s ustanovenim § 7 ods. 4 pism. c) spomenutého VZN, podla ktorého je osoba vykonavajlca
akékolvek zasahy do verejnej zelene v zmysle zabezpecéenia ochrany drevin povinng,
v odévodnenych pripadoch po pisomnom suhlase viastnika pozemku, viest vykopovu ryhu
v korefiovej zéne stromu minimalne vo vzdialenosti Stvornasobku obvodukmeria meraného
vo vyS$ke 1,3 m, najmenej vSak 2,5 m od paty kmena;

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

z hladiska tvorby zelene / adaptacie na zmenu klimy respektovat v dalsom stupni
dokumentdcie UPN Zmeny a dopinky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky
zmeny klimy, najma v nasledovnych bodoch:

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

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporu¢ame realizaciu
vertikalnych zelenych stien, fasad a vegeta¢nych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrdzkovou vodou s cielom zniZzit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikdcii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanaliza¢ného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvys$ovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

e zachytavatdazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostouvsakovaniado podloZia
¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpedit dostatocnu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie
a nezavadné stavebné materidly.

UPOZORNENIE:

V pripade, ze suc¢astou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednu nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.,

K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prislusného spravcu komunikacie/
chodnika.

Prevazujuca ¢ast rieSeného Uzemia sa nachadza v ochrannom pasme Zeleznic, v ktorom
dochdadza k prekro¢eniu hlukovej hladiny.

Toto zavazné stanovisko k investiénej ¢innostinenahradza zavazné stanoviska hlavného
mesta SR Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahrddza 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.

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

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zdkona
¢.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 predchadzajuceho 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: situacia

Co: MC Bratislava — DUbravka, priloha: situacia

Magistrat: ODI, archiv

S pozdravom

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



