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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: HADO Investments, s.r.o., Prazska 11, 811 04 Bratislava

PO 000 000000000000 00.0,0000,000.0.000.0000.0.0.00.0000.60000004
investi¢ny zamer: ,0Obytny subor Koziarka” x rodinné domy, k. u. Vinohrady,
Bratislava

Ziadost zo dna: 28.12.2021 a doplnena dina 25.04.2022
typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre tUzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: Beionde s.r.o., Racianska 90,

83102 Bratislava

zodpovedny projektant: Ing. arch. Vladimir Sekera,
autorizovany architekt 2066 AA

datum spracovania dokumentacie: 06/2021

PredloZzena projektova dokumentacia rieSi: vystavbu Styroch samostatne stojacich
rodinnych domov, navrhnutych v svahovitom uzemi, v lokalite ,Koziarka” so spolo¢nou
prijazdovou komunikaciou. Rodinné domy maju oznacenie: SO 10-RD 1 (0,000 =
207,51 m n.m.); SO 20-RD 2 (+0,000 = 209,89 m n.m.); SO 30-RD 3 (+0,000 = 210,68 m n.m.)
a SO 40-RD 4 (+£0,000 = 211,22 m n.m.). Rodinny dom RD 1 sa navrhuje na pozemku
parc. €. xxxxxxx (700 m?) a rodinné domy RD 2, RD 3 a RD 4 sa umiestniuju na pozemku parc. ¢.
4594/2, ktory je rozdeleny na samostatné plochy prislichajlce jednotlivym objektom: RD 2
s vymerou 639 m? RD 3 s vymerou 639 m? RD 4 s vymerou 747 m? a plocha pre arealovu
komunikaciu s vymerou 929 m2. Rodinny dom RD 1 je navrhnuty sjednym podzemnym
podlazim (Ciastoénym), dvomi nadzemnymi podlaziami s terasou, zastreSeny je plochou
strechou, o max. vySke strechy +6,770 m. Rodinné domy RD 2, RD 3 a RD 4 suU navrhnuté
bez podpivni¢enia, s dvomi nadzemnymi podlaziami s terasami, zastreSené su plochou
strechou, o max. vyske strechy +7,060 m. Zdrojom uzitkovej vody pre objekty je navrhovana
vitana studna pre kazdy rieSeny objekt samostatne, v celkovom pocte 4 ks. Studna bude
umiestnena na pozemku investora podla hydrogeologického prieskumu. Na hlave studne bude
osadend kruhova plastova vodomerna $achta, s priemerom 1200 mm a hibkou 1800 mm.
Na odvedenie splaskovych vdd z objektov su navrhnuté pre kazdy objekt Zumpy. Dazdova
kanalizacia rieSi odvod dazdovych vod zo strechy objektu a spevnenych pléch pred RD,
ktoré budu zaustené do vsakovacich blokov. Objekty budd novymi pripojkami pripojené na
verejnu siet elektrického vedenia.
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Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZzenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

- vymera celého zdujmového Uzemia: 3654,00 m?
- vymera zaujmového Uzemia pre RD 1: 700,00 m?
- zastavand plocha: 113,61 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 208,56 m?
- zelen na teréne: 447,01 m?
- spevnené plochy: 139,38 m?
- pocet bytov: 1
- pocet podlazi PP/NP: 1/2
- pocet parkovacich miest: 3
- vymera zaujmového Uzemia pre RD 2: 639,00 m?
- zastavana plocha: 112,58 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 191,18 m?
- zelen na teréne: 437,01 m?
- spevnené plochy: 89,40 m?
- pocet bytov: 1
- pocet podlazi PP/NP: 0/2
- pocet parkovacich miest: 3
- vymera zaujmového Uzemia pre RD 3: 639,00 m?
- zastavana plocha: 115,25 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 191,23 m?
- zelen na teréne: 436,78 m?
- spevnené plochy: 86,97 m?
- pocet bytov: 1
- pocet podlazi PP/NP: 0/2
- pocet parkovacich miest: 3
- vymera zaujmového uzemia pre RD 4: 747,00 m?
- zastavana plocha: 126,85 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 222,64 m?
- zelen na teréne: 525,25 m?
- spevnené plochy: 94,90 m?
- pocet bytov: 1
- pocet podlazi PP/NP: 0/2
- pocet parkovacich miest: 3

Investicény zadmer z hladiska dopravného rieSenia:

Dopravny pristup je rieSeny navrhovanou pristupovou areadlovou cestou, ktora ma jeden
samostatny vjazd z obsluznej komunikacie, v max. Sirke 6 m. Pri kazdom RD suU navrhnuté 3
parkovacie miesta, tak ako je to zakreslené v koordina¢nej situacii dopravného napojenia -
vykres ¢. A O1c.

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavdzné 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 $tyroch rodinnych domov vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len ,UPN").



Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky parc.C.XXXxxx a4594/2,
k. 4. Vinohrady, UPN stanovuije:
Funkéné vyuzitie Gzemia:
o OBYTNE UZEMIA, malopodlaZna zastavba obytného tizemia, &islo funkcie 102, rozvojové
uzemie, regulaény kéd A.
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 sudlade s vyznamom a potrebami
Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, 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 zdstavby sa malopodlazné bytové
v rozvojovych uUzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestfiuji prednostne ako
prechodové formy medzi viacpodlaZznou bytovou zdstavbou 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 podtu
nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo posledné ustupujlice podlazZie, 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 liniovyd a plosnu, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stcéast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia
Pripustné v obmedzenom rozsahu: V Uzemi je pripustné umiestriovat v obmedzenom
rozsahu najméa zariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v Gzemi
alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného &asu rozptylené v Uzemi, solitérne
stavby obdcianskej vybavenosti sliziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok
sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane
komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti
Nepripustné: V Uzemi nie je pripustné umiestrovat 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 obdianskej vybavenosti
arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby
na individudlnu rekredciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné
dvory, CSPH s umyvariiou 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 Gzemia:

Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové tizemie.

Rozvojoveé Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnd zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zdastavby
velkého rozsahu. V danom uUzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuZzitia Uzemia, viaZuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu pre vnutorné mesto - regulacny
kéd A:

Kod IPP Kod Nazov urbanistickej . . . . IZP | KZ
. . Priestorové usporiadanie .
regul. | max. | funkcie |funkcie max. |min.
A 0,3 102 Malopodlazna bytova |RD - pozemok nad 1000 m? 0,20| 0,60
zastavba RD - pozemok 500 - 1000 m? 0,22| 0,40
Pozndmka:

e index podlaznych pléch (IPP), uddva pomer celkovej vymery podilaZnej plochy nadzemnej casti
zdstavby k celkovej vymere vymedzeného uzemia funkénej plochy, prip. jej casti. Je formulovany ako
maximaine prijpustnd miera vyuZitia uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitelnost
a fjednoznacnost stanovenej poZiadavky ajednoduchd moZnost vyjadrenia dalsich nadvéznych
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ukazovatelov, kritérif a odporucani,

index zastavanych pléch (IZP) uddva pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom uzemi
funkcnej plochy, prip. jej Casti k celkovej vymere vymedzeného uzemia. Je stanoveny v zavislosti
na polohe a vyzname konkrétneho uzemia, na spésobe funkcného vyuZitia a na druhu zdstavby,
koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleri na rastlom teréne,
zeleri nad podzemnymi konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V reguldcif
stanovuje ndroky na minimdlny rozsah zelene v ramci regulovanej funkcnej plochy a pdsobr
vo vzdjomnej previazanosti s viastnou funkciou. Stanoveny je najméd v zdvislosti na spdsobe
funkéného vyuZitia a polohe rozvojového tzemia v ramci mesta, podiel zapocitatelnych pléch zelene
v dzemi (m?) = KZ x rozloha funkcnej plochy (m?).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia:

vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlazna zastavba obytného Uzemia, kéd funkcie 102,
patria rodinné domy medzi prevladajice spbésoby vyuzitia funkénej plochy;

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN na zéklade

vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie regulativy uréené UPN
navrh
- vymera zaujm. Uzemia RD 1: 700,00 m?
- zastavana plocha: 113,61 m? IZP = 0,162 1ZPmax. = 0,22
- podlazna plocha (NP): 208,56 m? IPP = 0,297 IPPmax.= 0,3
- zapoditatelna zelen: 447,01 m? KZ =0,638 KZmin. = 0,40
plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie regulativy uréené UPN
navrh
- vymera zaujm. tUzemia RD 2: 639,00 m?
- zastavana plocha: 112,58 m? IZP = 0,176 1ZPmax. = 0,22
- podlazna plocha (NP): 191,18 m? IPP = 0,299 IPPmax.= 0,3
- zapoditatelna zelen: 437,01 m? KZ =0,683 KZmin. = 0,40
plosné intenzita vyuZitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie regulativy uréené UPN
navrh
- vymera zaujm. Uzemia RD 3: 639,00 m?
- zastavana plocha: 115,25 m? IZP = 0,180 1ZPmax. = 0,22
- podlazna plocha (NP): 191,23 m? IPP = 0,299 IPPmax.= 0,3
- zapoditatelna zelen: 436,78 m? KZ =0,683 KZmin. = 0,40
plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie regulativy uréené UPN
navrh
- vymera zaujm. Uzemia RD 4: 747,00 m?
- zastavana plocha: 126,85 m? IZP = 0,169 IZPmax. = 0,22
- podlazna plocha (NP): 222,64 m? IPP = 0,298 IPPmax.= 0,3
- zapoditatelna zelen: 525,25 m? KZ =0,703 KZmin. = 0,40



» Navrhované stavby - 4 samostatne stojace rodinné domy dodrZiavaju hodnoty zavéaznych
regulativov definovanych v UPN pre funk&né vyuzitie Uzemia: malopodlazna zastavba
obytného Uzemia, kéd funkcie 102, rozvojové Uzemie, regulacny kéd A.

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

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s umiestnenim stavby: ,Obytny subor Koziarka"
na pozemkoch reg. ,,C” parc. C.: XXXXXX a 4594/2
v katastrdlnom tzemi: Vinohrady
miesto stavby: lokalita ,Koziarka"

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
dokonéenim alebo dokoncéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

e pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikaciu Ziadame dodrzat z hladiska bezbariérového
pohybu chodcov suc¢asnu niveletu chodnika, ndjazdova rampa je v polohe obrubnika.
Samotny prejazd chodnikom odpori¢ame kvoli bezpecénosti chodcov zdéraznit
v materidlovom rieseni;

e pozadujeme navrhovanu pristupovl cestu (aredlovi komunikaciu) riesit ako ucelovu
verejnu cestu.

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zdvazného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejni zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

e umiestnit kontajnery resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlasthom 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 Kklimy:

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

e vsSetky parkovacie miesta na teréne riesit povrchom priepustnym pre zrdzkovu vodu a kvoli
zatieneniu prestriedat stromami;

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 odvéadzat do retencnych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poldre apod.), odporu¢ame
nasledné hospodarenie so zrazkovymi vodami na polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody
a pod.;



e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odpori¢ame volbu svetlych
materidlov a farieb na fasade objektu;

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

UPOZORNENIE:

V pripade, Ze suUcastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednd 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.

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
investi¢ény 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 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 investicného 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 ddva 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 pradvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavdzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x fotokdpiu situacie a pédorysov sme si ponechali.

Priloha: 1 x dokumentécia
potvrdené vykresy: Koordinaéna situacia dopravného napojenia

Co: MC Bratislava - Nové Mesto

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

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



