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

investor: TECHNOPLUSS s.r.0., Vitazna 2, 831 06 Bratislava

investi¢ny zamer: Rekonstrukcia a dostavba rodinného domu, k.u. Raca, Bratislava
Ziadost zo dna: 16.03.2022, doplnena 11.05.2022

typ konania podla stavebného zdkona: konanie o zmene dokoncenej stavby

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: Moreti s.r.o., Bajkalska 7/A,

831 04 Bratislava

zodpovedny projektant: Ing. arch. Branislav Hantabal

autorizovany architekt 1653AA

datum spracovania dokumentacie: februar 2022

PredloZena projektova dokumentacia riesi: zmenu dokoncenej stavby objektu rodinného
domu s administartivnymi funkciami v parteri pre potreby majitela, spocivajucu z nadstavby
a dostavby objektu. Objekt na Vitaznej ulici, pozemok parc. ¢. 1307/15, 1307/1, k.4. Raca
sa navrhuje s1 PP, 2 NP ajednym ustUpenym podlazim na drovni 3.NP. V ramci objektu
je navrhované nové vertikalne komunikaéné jadro so schodiskom a vytahovou $achtou. Dalej
sa navrhuje rozsirenie skladového priestoru, hygienického zdzemia a podzemného parkoviska
na 1.PP. Na 1.NP sa navrhuje jeden sluzobny byt a administrativhe - kanceldrske priestory
(sekretariat, sklad, zasadacka, 3x kancelaria, hygienické zdzemie). V Urovni 2.NP sa navrhuje
5-izbovy byt prepojeny s vytvarnym ateliérom (maliarskym $tudiom) s fitness a kuchynkou
na ustupenom podlazi. Pévodné atrium s dlazbou sa nahradi zelenou strechou nad 1.PP
s vySkou substratu 250 mm. Nad vjazdom do podzemného parkoviska je navrhované osadit
vyvySeny zahon s vyskou substratu 750 mm. Ploché strechy na objekte nad 2.NP su
navrhované s extenzivnou zelefiou. Objekt bude napojeny na jestvujice aredlové rozvody
inZierskych sieti — verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, rozvod plynu a rozvod elektrickej
energie. Dazdové vody je navrhované odvadzat do retenéného zasobnika na dazd'ovu vodu
s prepadom do vsakovacieho systému, ktory bude osadeny na pozemku stavby.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 557,00 m?
- zastavana plocha: 316,20 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 781,00 m?
- zelen:

na teréne: 7,2 m?
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nad podzemnymi konstrukciami: 120,00 m?

- spevnené plochy: 116,60 m?

- pocet bytov: 2

- pocet podlazi PP/NP: 1/2+ ustupené podlazie
- pocet parkovacich miest: 7

Investiény zamer z hladiska dopravného rie$enia: Stavba je dopravne napojena na Vitaznu
ulicu. V zmysle predloZzenej dokumentacie je navrhované vybudovat 7 stojisk umiestnenych
v podzemnej gardzi na pozemku stavby. Parkovacie miesta su pristupné z miestnej cesty
Vitaznd ul. cez rampu.

Hlavnhé 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 zmeny dokonéenej stavby 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 lUzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. ¢.1307/15, 1307/1, k.u. Raca,
UPN stanovuije:
Funkéné vyuzitie Gizemia:
e OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného Uzemia, ¢&islo funkcie 102,
stabilizované uzemie
Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia sliZiace pre byvanie v rodinnych domoch
a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajlice nevyhnutné zariadenia -
v sllade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska,
vodné plochy ako sUcast parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze,
zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnd obranu.
V stabilizovanych Uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepripustaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju
v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiiujl 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 funk&nej plochy.
Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahfha podkrovie alebo posledné ustupujuce podlazie,
ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajliceho podlazia.
Sposoby vyuzitia funkénych pléch
Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov.
Pripustné: V Uzemi je pripustné umiestrovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniovyd a plosnd, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sutcast 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 $kodlivin z domacnosti.
Nepripustné: V Uzemi nie je pripustné umiestrovat najma - zariadenia s negativnymi Ucinkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych Uzemiach
rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obdcianskej vybavenosti
arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby
na individudlnu rekredciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
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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 Gzemia:

Pozemky su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie.

UPN v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom

alimitom pre novld vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmd charakteristicky obraz

a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdmci stabilizovanych Uzemi

sa uskuto¢fiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Gzemia vo funkénej ploche.

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

predstavuje stavba v stabilizovanom uzemi. 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 uzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e vo vonkajSom meste kde prevladaju komplexy zastavby, aredly, bytova zastavba
sidliskového typu a rozsiahle Uzemia zastavby rodinnych domov, v dotvarani Uzemi
reSpektovat diferencovany pristup podla jednotlivych typov zastavby.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania uzemia 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 rézne formy zastavby rodinnych domov medzi previadajuce spdsoby vyuzitia
funkcénej plochy. Zariadenia obc&ianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v Uzemi
alebo ako vstavané patria medzi funkcie pripustné v obmedzenom rozsahu.

e Navrhovana zmena dokoncenej stavby je z hl'adiska navrhovaného funkéného vyuzitia
v stilade s UPN. V objekte prevazuje bytova funkcia.

podiel funkcii v objekte:

plosné podiel funkcie
bilancie v objekte
- celkové podlazna plocha: 781,00 m?
- podl. plocha bytovej funkcie: 574,00 m? 73,50 %
- podl. plocha nebytovej funkcie: 207,00 m? 26,50 %

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

intenzita vyuZitia intenzita vyuzitia
plosné bilancie  zdujmové lzemie priemer. hodnoty vo FP
navrh /jestvujuci stav/

- zaujmové Uzemie: 557,00 m?

- zastavana plocha: 316,20 m? 1ZP = 0,57 /0,57/ 1ZPpriem= 0,44
- podlazna plocha (NP): 781,00 m? IPP =1,40/1,13/ IPPpriem= 0,77
- zapocitatelna zelen: 7,2 m? KZ =0,02/0,11/ KZpriem= 0,45

o Objekt je sucastouintenzivnej ardznorodej zastavby Vitaznej ulice. Dosahované
ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia - index zastavanych pléch zostava na povodnej
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hodnote. Nadstavbou ustipeného podlazia v urovni 3.NP mierne narastd index
podlaznych pléch oproti jestvujicemu stavu. Predmetnd stavba ma vys$sie dosahované
ukazovatele intenzity vyuZitia Gzemia ako je priemerna hodnota v Uzemi, avSak oproti
pdvodnému stavu objektu nedochadza k vyraznym zmenam, ktoré by mali negativny vplyv
na okolitu urbanisticku strukturu. Koeficient zelene klesol z dévodu vytvorenia potrebnych
parkovacich miest na pozemku stavby. Redlna vymera zelene sa oproti povodnému stavu
sice zvysila, avSak pri navrhovanej hribke substratu ju nie je mozné zapocitavat
do vysledného koeficientu zelene. Koeficient zelene povaZujeme za nizky, vzhladom
na podiel bytovej funkcie v objekte. Pre zvySenie mnoZstva zapocitatelnej zelene
navrhnutej nad podzemnou konstrukciou, je potrebné zvysSit vysku pddneho substratu
na min 0,50 m.

¢ Princip stabilizovaného Uzemia je reSpektovany. Navrhovany objekt svojou mierkou
a osadenim re$pektuje existujucu uliénu &iaru.

PredloZend zmena dokon&enej stavby je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
so zmenou dokoncenej stavby: Rekonstrukcia a dostavba rodinného domu
na pozemkoch reg. ,C" parc. ¢.: 1307/15,1307/1
v katastralnom Uzemi: Raca
miesto stavby: Vitazna ulica

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

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

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

z hladiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e zmenu dokoncenej stavby v predlozenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikacie zaujmového pozemku za max. pripustnu v stabilizovanom tGzemi;

¢ navrhovanu zeleri nad podzemnou konstrukciou riesit s hr. pédneho substratu min. 0,50 m;

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 kvéli bezpecnosti chodcov zdoraznit
v materidlovom rieseni;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:

do projektu pre stavebné povolenie pozadujeme zapracovat nasledovné:

e v textovej Casti doplnit hydrotechnické vypocty s aktualizovanymi hodnotami intenzity
dazda pre 50 ro¢ny navrhovy dazd;

e doplnit ndvrh potrebného objemu reten¢nej nadrze a vsakovacieho zariadenia;

e polohovo zosuladit navrhovany vsakovaci objekt so svetlikom a podzemnym podlazim
stavby;



stavebnik je povinny zabezpedit na svojom pozemku dostatok priestoru pre vsakovacie
zariadenie (aj na ukor rozsahu podzemnej stavby). Vsakovaci objekt musi byt navrhnuty
tak, aby bol prepojeny s priepustnymi vrstvami podlozia;

vsakovacie zariadenie musi byt umiestnené min. 1,5 m od hranice pozemku;

doplnit hydrogeologicky posudok;

upozoriiujeme, ze SHMU v termine 08/2021 aktualizoval navrhové intenzity dazda
pre Bratislavu, ktoré sa zvysili. Pri vypoctoch potrebného objemu retencnych prvkov
Z ndvrhovej zrazky v dzemi je potrebné pouZit aktualizovanu 50-rocnd navrhovu privalovi
zrazku p=0,02, trvajucu 120 min., s intenzitou i=80,6 [.s-1.ha-1 a sucinitel' odtoku zo striech,
spevnenych pléch a komunikdcii k=1 (podla SHMU 2021), aby nebol podhodnoteny
potrebny zachytny objem pre privalovl zrazku (pre lokality Raca, Vajnory, Zahorska
Bystrica, Devin, Lama¢, Devinska Nova Ves, Dubravka, Karlova Ves, Vinohrady...).
Poziadavka je koordinovana s Okresnym Uradom Bratislava, SVP, §.p., BVS, a.s. a SHMU.

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:
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vykonavat investi¢nu ¢innost v sllade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejnd zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

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;

hladiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy respektovat v dalSom stupni

dokumentacie UPN Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky
zmeny Kklimy:

vSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat ako povrchy priepustné pre zrazkovu
vodu umoznujluce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v Uzemi;

z dévodu zadrziavania zrazkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského prostredia
realizovat ploché strechy ako vegetacné (min. extenzivne);

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

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

z dévodu prirodzeného ochladzovania fasdd odpori¢ame realizovat tieto alebo ich ¢asti
ako vegetacné fasady;

pri krajinarskom navrhu prirodnych vegeta¢nych ploch je délezité, aby neboli monofunkéné
a monokultiurne s obmedzenim len na estetickl funkciu, rieSenie by malo podporit
multifunkénost a biodiverzitu v Uzemi;

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

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentacii siU mensie nezrovnalosti pri vypoctoch ukazovatelov intenzity
vyuzitia Uzemia a pri vypoCtoch podielu funkcie v objekte. Nema to vplyv na celkové
posudenie predlozenej zmeny dokoncéenej stavby. Udaje uvedené v predmetnom zavaznom
stanovisku su uvedené podla nasich upravenych vypodctov.

Upozoriujeme, Zze zépocCet zelene na pozemku je nutné vyhodnocovat na zaklade tabulky
.Zapocitatelné plochy zelene” uvedenej v textovej ¢asti UPN kapitola 2.2.7. Intenzita vyuZitia
funkcnych pléch.



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

K zdsahu do komunikdcii/chodnikov je potrebny suhlas prislusného spravcu komunikacie/
chodnika.

Toto zavazné stanovisko k investicnej €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
investicny zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného prdvneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investiéného 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 zdakon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho 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.

Priloha: potvrdené vykresy: situacia, pédorys 1.PP, pohlad JV
Co: MC Bratislava — Raca

potvrdené vykresy: situacia, pddorys 1.PP, pohlad JV
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



