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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

investor: D1010,0.1070.010701010701010/6.1010101070.01016.010.010.0.1010.0.0.0.6.0.6.10.0.6.10.0..¢.0.00.¢
v zastupeni Ing. Katarina Palkova
investi¢ny zamer: .Novostavba rodinnych domov”

pozemky, parc. ¢., k.U.: |Reg. C-KN parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXX, K.U. Devin

miesto stavby: Lokalita Zlaté schody

Ziadost doruc¢ena dna: 09.05.2024

typ konania podla stavebného zdkona: |zliéené izemné a stavebné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre stavebné povolenie

zodpovedny projektant: Ing. Richard Komanovi¢, autorizovany stavebny
inZinier 5565*11

datum spracovania dokumentacie: 12/2023

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a ods. 1 pism. b)
a ods. 2 zakona €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zdkona Slovenskej narodnej rady
€.377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskorsich
predpisov, vydava ako prislusny organ Uzemného planovania v zmysle § 24 ods. 5 zakona
€. 200/2022 Z. z. o Uuzemnom planovani v zneni neskorSich predpisov zavazné stanovisko
podla § 140a ods. 3 a 4, § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3 a ods. 9 az 12, § 40a az
§ 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
ako prislusny organ uzemného planovania
NESUHLASI
so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

Predlozena projektova dokumentaciariesi: novostavbu dvoch izolovanych rodinnych domov
v dokumentacii oznac¢enych ako SO 01 a SO 02 v svahovitom Uzemi lokality Zlaté schody,
severne od Devinskej cesty, na pozemkoch s existujucim rodinnym domom uréenym
na asanaciu.

Rodinny dom SO 01 obdiznikového pddorysu s pddorysnou stopou 15,0 m x 10,0m (1.NP)
2150 m x 9,8 m (2.NP) ma navrhnuté 2 nadzemné podlazia (so vzajomnym posunom)
a prestresSenie plochou strechou s hornou hranou na max. vyskovej Urovni 161,826 m n.m. Bpv
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od 1.NP (+£0,000=155,350 m n.m. Bpv). VSO 01 sa navrhuju 3 bytové jednotky, kazda
so samostatnym vstupom na urovni 1.NP.

Rodinny dom SO 02 (severne od SO 01) obdiznikového pddorysu s max. rozmermi
12,45 m x 8,05 m (1.NP, 2.NP) ma navrhnuté 2 nadzemné podlazZia a prestresenie plochou
strechou s hornou hranou na max. vyskovej Urovni 149,718 m n.m. Bpv od 1.NP
(£0,000=143,258 m n.m. Bpv).

V SO 02 sa navrhuju 2 bytové jednotky, kazdd so samostatnym vstupom na Urovni 1.NP.
Dalej st sugastou projektového rieSenia terénne Upravy, slstava opornych murov, spevnené
plochy a pripojenie objektov na technicku infrastruktiru v dzemi s novymi pripojkami vody
a NN; odvod splaskovych vod sa navrhuje do Zumpy. Stcastou rieSenia je aj pripojenie stavieb
na dopravnu infrastruktiru novou obojsmernou, slepou komunikaciou a rieSenie narokov
na staticku dopravu.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia:

Dopravny pristup sa navrhuje z miestnej cesty (tr. Il) Devinska cesta vjazdom §. 6 m. Staticka
doprava sa navrhuje v pocte 11 stojisk na pozemku stavby. Na pozemku sa nachadza
existujuca zastavka MHD. Stavba navrhuje aj Upravu nastupnej plochy zastavky v Sirke
2,60 m a v dizke 20 m. Su&astou dopravného pripojenia je aj nova, obojsmerna komunikéacia
v tvare pism. L, v ¢asti trasovana pozdiz zapadnej hranice zaujmovych pozemkov, nasledne
zalomena a ukonéend na vychodnej hranici ¢asti zaujmovych pozemkov. Pozdiz zalomenej
¢asti su navrhované parkovacie miesta (dalej len ,PM").

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

- vymera zaujmového Uzemia: 1786,58 m?
z toho pre SO 01: 1281,92 m?
SO 02: 503,22 m?
- zastavana plocha (celkova): 269,72 m?
z toho SO 01: 169,50 m?
SO 02: 100,22 m?
- spevnené plochy vratane PM (SO 01) : 233,14 m?
- spevnené plochy vratane PM (SO 02) : 186,34 m?
- zelen: nevycislena
- pocet bytov SO 01: 3
- pocet bytov SO 02: 2
- pocet podlazi PP/NP pri SO 01: 0/2
pri SO 02: 0/2
- pocet parkovacich miest SO 01: 6 PM
SO 02: 6 PM
- intenzta vyuzitia Uzemia: SO 01: IZP = 0,13;iPP = 0,23; KZ = 0,68
SO 02: IZP =0,19;IPP = 0,39; KZ = 0,43

Zaujmoveé pozemky reg. C-KN parc. €. XXOXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX X XXX XXX X XXX XXXXXXX,
k.u. Devin su sucastou Uzemia, pre ktoré je spracovana Uzemnopldnovacia dokumentacia
na celomestskej Urovni - Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni
zmien adopinkov 01, 02, 03,05,06, 07 a 08 (dalej len ,UPN“) a Uzemnopldnovacia
dokumentécia na zonalnej tUrovni - Uzemny plan zény Devin | (dalej len UPN - Z).

Posudenie navrhovanych stavieb vo vztahu kUPN: pre Uzemie, ktorého suéastou

su zaujmové pozemky, UPN stanovuije:

Funkéné vyuzitie Gizemia:

o OBYTNE UZEMIA, malopodlaZna zastavba obytného tizemia, &islo funkcie 102, rozvojové
uzemie, informacny kdd S (parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, K.U. Devin);

¢ namestia a ostatné komunikacné plochy (¢ast parc. ¢. xxxxxxx,k.U. Devin);



¢ krajinna zelen, Cislo funkcie 1002, stabilizované uzemie, informacény kéd S (Cast
parc. &. xxxxxxxx,k.u. Devin).

Sposoby funkéného vyuZzitia:
e OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného Uzemia, ¢islo funkcie 102

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia sliZiace pre byvanie v rodinnych domoch
a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajice 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 civilnld obranu. V stabilizovanych lGzemiach charakteru
rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripustaju. Premie$ané formy rodinnej
a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych izemiach, malopodlazné bytové
domy sa umiesthuju prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou
zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompoziénd kostra malopodlaznej zastavby.
Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych ploch 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.

o UZEMIA PRIRODNEJ ZELENE, krajinna zelen, &islo funkcie 1002

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia vegetacie predovsetkym v polnohospodarskej
krajine sliziace na rozélenenie velkych ploch polnohospodarskej pddy, ako ochrana pred
vetrom, sprievodna zelef vodnych tokov a ciest v krajine.

¢ namestia a ostatné komunikaéné plochy

sU verejne pristupné nezastavané plochy v meste ohrani¢ené inymi funkénymi plochami.
Pod Urovriou terénu je mozné umiestiiovat zariadenia a vedenia technickej infrastruktury,
podzemné parkovacie gardze, podjazdy, podchody pre chodcov, prevadzky obcianske
vybavenosti uréenej pre Siroku verejnost. Sucastou pléch ndmesti a koridorov su spravidla:
zelen, mestsky mobiliar, prvky verejného osvetlenia, prvky dopravného znacenia, vytvarné
umelecké diela.

Intenzita vyuzitia uzemia: zdujmové pozemky su sucastou Uzemia - kod regulacie S
(stabilizovana plocha je situovana na Uzemi, pre ktoré je schvalenda Uzemnopldnovacia
dokumentécia podrobnejsieho stupfia (UPN - Z), ktora obsahuje jej reguldciu. Podmienkou
schvalovania zmien a dopinkov UPN-Z je re$pektovanie pdvodného zadania UPN - Z).

Zaujmové Uzemie, okrem pozemku parc.C. xxxxxxxxx, k.U. Devin a juznej Casti pozemku
parc.C.xxxx, k.U. Devin sa nachadza v rajone nestabilnych Gizemi.

Pozemok parc. €. Xxxxxxxx a prevazna ¢ast pozemkov reg. C-KN parc. €. XXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXxX, k.G. Devin st podla UPN - Z Devin | su¢astou dvoch regulaénych blokov 182
s funk&nym vyuzitim Uzemia: Uzemie s dominantnou funkciou byvania v rodinnych domoch
(BRD), typ B1, podlaznost 2+1. Zadujmovymi pozemkami sU vedené stavebné Giary.
Juhovychodna c¢ast parc. €. xxxxx; vychodna cast parc. €. XXXXXXXXXXXX; juZna
avychodna c¢ast parc. €. xxxx; severna, zapadna a JZ cast parc. ¢. xxxx, k.u. Devin
sU suc¢astou Uzemia s funkénym vyuzitim: Verejné komunikacné priestory (VKP), na ktorych
UPN - Z navrhuje komunikacie funké&nej triedy D1 a $irke 3,5 m.

Prevazna Cast pozemku parc. ¢. xxxxxx, k.. Devin je su¢astou Uzemia s funkénym vyuzitim:
Verejné komunikaéné priestory (VKP) skomunikaciou Devinska cesta; severnd cast
pozemku je ¢iasto¢ne sucastou aj Uzemia s funkciou: Sprievodna zelen komunikacii a zelei
s primarnou izolacnou funkciou (ZI), regulaény blok 180. Pre typy funkéného vyuZitia:
Verejné komunika¢né priestory (VKP) a Sprievodna zelen komunikacii a zelei s primarnou
izolaénou funkciou (ZI), je uréend maximalna podlaznost s hodnotou 0. Podla UPN - Z
sU pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXX, a prevazna Cast parc. €. xxxxxxx, k.U. Devin sucastou
zosuvného Uzemia. Zaujmové pozemky su stcastou funkéno-priestorového celku FPC 27 -
Zlaté schody.



FUNKCNE VYUZITIE UZEMIA:
e BYVANIE, Uzemie s dominantnou funkciou byvania v rodinnych domoch (BRD)

CHARAKTERISTIKA: Pozemky uréené pre rodinné domy, s doplnkovou funkciou obcianske;j
vybavenosti a drobnych prevadzok lokdlneho vyznamu (drobné zariadenia obdianskej
vybavenosti — obchod, sluzby), zodpovedajlice svojou skladbou a kapacitou potrebam
miestneho obyvatelstva, bez negativhych vplyvov na Zivotné prostredie a bez zvysenych
narokov na dopravnu a technickud obsluhu tUzemia. Zeleri v doplnkovej funkcii.

e Zelen, Sprievodna zelei komunikacii a zelen s primarnou izola¢nou funkciou (ZI)

CHARAKTERISTIKA: Pozemky pozdiz komunikacii s dominantnou funkciou sidelnej, pripadne
krajinnej zelene s prirode blizkymi Upravami, predovsetkym s izolaénou, ochrannou
a psycho-hygienickou funkciou.

o KOMUNIKACNE PRIESTORY, Verejné komunikaéné priestory (VKP)

CHARAKTERISTIKA: Pozemky pre verejné komunikaéné priestory s funkciami dopravnej
vybavenosti, vratane uzlovych komunikacénych priestorov a zelene, s prvkami malej
architektury. Zelen v doplinkovej funkcii.

INTENZITA VYUZITIAUZEMIA:
e Vv Uzemi s funkciou: BRD, RB 182 UPN - Z stanovil typ intenzity B1

Tab. Typ: B1 - pozemky pre vystavbu budov v ramci Uzemia s dominantnou funkciou byvania

v rodinnych domoch (BRD)
Minimdlna vymera pozemku, resp. suboru pozemkov, na ktorych je navrhovany zamer, ktory
je predmetom posudzovania, na ktorom je pripustné umiestnit budovu je 480 m?

Vymera
Typ stavebného 1ZP max KZ win Vymera pozemku pre vypocet zastavanej
pozemku (m?) | (UPN 2) (UPNZ) plochy a plochy zelene (m?)
480-600 0,22 0,40 skutoéna vymera
601-700 0,20 0,40 skutoéna vymera
B1 701-790 0,19 0,40 skuto¢na vymera
791-1000 0,18 0,40 skuto¢na vymera
1001-2000 0,15 0,60 skuto¢na vymera
= 2000 0,15 0,60 2000 bez ohladu na velkost pozemku

- v pripade ak pri vymerach pozemkov s niz$im Izp na rozhrani réznych intenzit indexu zastavanych
ploch vychadza maximalna zastavatelna plocha nizsia ako pri pozemku s niz§ou vymerou, ale vyS$Sim
Izp, ako maximalna zastavitelné plocha pre tento pozemok plati plocha pre najvacsi pozemok
z prechadzajuceho riadku v regulaénej tabulke.

e vuzemi sfunkciou: Sprievodna zelefi komunikacii azelefi sprimarnou izolaénou
funkciou (ZI) a Verejné komunikac¢né priestory (VKP) UPN - Z stanovil Izp = 0.

Podla zévaznej ¢asti UPN - Z, &ast 2.7 ZASADY A REGULATIVY ROZVOJA VEREJNEJ
DOPRAVNEJ VYBAVENOSTI, kap. 2.7.1.3 CESTNA DOPRAVA V JEDNOTLIVYCH FUNKCNO-
PRIESTOROVYCH CELKOCH, citujeme:

Pri rozvoji jednotlivych funkéno-priestorovych celkov na Uzemi zény Devin | je potrebné
sa z hladiska rozvoja cestnej dopravy riadit tymito hlavnymi zasadami a regulativmi:

27 - Zlaté schody (okrem Devinskej cesty):

e existujice komunikacie upravif podla grafickej ¢asti UPN Z Devin | na upokojené
komunikacie funkénej triedy D1 so Sirkami 5,0 a 3,5 m s vyhybriami vo vzdialenosti max. 80
m podla naslednej PD,

e obmedzit pripojenia na Devinsku cestu z rodinnych domov, pripojenie realizovat podla
grafickej ¢asti UPN Z Devin | cez spolo&ny vyjazd s min. §. 3,5 m,

e upravit napojenie ulice Zlaté schody na Devinsku cestu.



kap. 2.7.1.1 DEVINSKA CESTA (rdmcovo)

Pri rozvoji cestnej dopravy v priestore Devinskej cesty je potrebné sa riadit tymito hlavnymi

zadsadami a regulativmi:

e rekonstruovat a rozsirit Devinsku cestu v zmysle funkénej triedy C1, kategoérie MO 9/50,

e popri Devinskej ceste vybudovat chodnik pre pesich; podla priestorovych moznosti
vybudovat pesi chodnik ako samostatné teleso oddelené sprievodnou zelerou,

e znizit pocCty stcasnych vyjazdov priamo z pozemkov na Devinsku cestu, nevytvarat nové
vyjazdy, hladat moznosti spolo¢ného vyjazdu z viacerych pozemkov,

o zlepsit rozhladové pomery v krizovatkdch na Devinskej ceste,

Podla zaviaznej &asti UPN — Z Devin | - Priloha &.2:

RB 178-186 FPC 27 - Zlaté schody
Identifikacia a popis RB Funkéno-priestorova reguldcia, zastavovacie podmienky
S Architektonicko-
Doplnujuce S
L urbanistické
X . . | Polohav charakteristiky a . . . . .
Cislo | Funkéné | . PR < intervencie v Nezastavatelné/osobitne | Dopravna
Sint tzemi (ulica, | dopliujuce P . e . . .
RB | vyuzitie . I ramci nezastavatel'né uzemia dostupnost/parkovanie
lokalita) ustanovenia P
v Sia: regulaéného
funkéného vyuzitia
bloku
180 1 Devinska
cesta
Pripustné
stavebné upravy
existujucich
objektov IR v
zmysle
udrziavania
Novu vystavbu a
prestavbu RD,
Pri novej vystavbe prip. prestavbu
zohladnit objektov IR na
evidované zosuvné | objekty trvalého
Devinska uzemie byvania Parkovanie na vlastnom
182 BRD Stavebné vyuzitie podmienit
cesta 2 « . pozemku
overit rekonstrukciou
inZiniersko- a dobudovanim
geologickym technickej
prieskumom vybavenosti
a komunikacénej
siete, najma
Upravou
Sirkového profilu
podla prislugnych
dopravnych
noriem pre
obytnu zénu

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN a UPN - Z Devin | uvadzame:
-z hradiska funkéného vyuzitia vo vztahu k UPN a UPN - Z Devin I:

e novostavba dvoch izolovanych rodinnych domov na pozemkoch (resp. ich ¢astiach), ktoré
st v UPN sU¢astou Uzemia: malopodlazna zastavby obytného tzemia, &islo funkcie 102
a v UPN - Z st¢astou dvoch regulaénych blokov 182 s funkciou: Uzemie s dominantnou
funkciou byvania v rodinnych domoch (BRD) je z hl'adiska typologického druhu stavby
(rodinny dom) a funkcie (byvanie) v stilade s UPN a UPN - Z Devin I. UPN zaradil rodinné
domy medzi prevladajuce spdsoby vyuzitia Uzemia: malopodlazna zastavba obytného
Uzemia, &islo funkcie 102 a UPN - Z zaradil rodinné domy medzi pripustné spdsoby vyuZitia
Uzemia: Uzemia s dominantnou funkciou byvania v rodinnych domoch (BRD);

e zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia st v UPN
zaradené medzi pripustné spdsoby vyuZitia Uzemia: malopodlazna zastavba obytného
Uzemia, &islo funkcie 102; UPN - Z zaradil plochy pre nevyhnutné zariadenie dopravnej
vybavenosti a plochy pre nevyhnutné zariadenia technickej vybavenosti suvisiace s danou
funkciou medzi pripustné doplnkové funkéné vyuzitie Uzemia BRD.



V Uzemi s funkciou: krajinnd zelef, &islo funkcie 1002 zaradil UPN zariadenia a vedenia
technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia medzi pripustné v obmedzenom
rozsahu sposoby vyuzitia Gzemia funkénej plochy a UPN - Z v Gzemi: Sprievodnd zelef
komunikacii a zelefi s primarnou izolaénou funkciou (ZI) zaradil nevyhnutné plochy
a zariadenia technickej vybavenosti, ktoré je nevyhnutné umiestiiovat v Uzemi medzi
pripustné doplinkové funkéné vyuzitie Uzemia.

Pod Uroviiou terénu je v zmysle UPN mozné umiestiiovat zariadenia a vedenia technickej
infraétruktury vo funkénej ploche: ndmestia a ostatné komunikaéné plochy; UPN - Z
v Uzemi s funkciou: VKP zaradil cestné komunikacie a zastavky MHD medzi pripustné
funkéné vyuzitie a plochy pre nevyhnutné zariadenia technickej vybavenosti medzi
pripustné doplnkové funkéné vyuzitie.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tizemia:

v predloZenej projektovej dokumentacii (dalejlen ,,PD”) st hodnoty zavaznych regulativov
(Izp aKZ) vypoéitané v rozpore s metodikou zavaznej éasti UPN-Z, kapitola 1.2.3 PODIEL
ZASTAVANYCH PLOCH A PLOCH ZELENE, ato z dévodu, ze pri ich bilanciach nebola
z celkovej plochy zaujmovych pozemkov a z nej vymedzenych ¢asti pre jednotlivé rodinné
domy odpocitanad plocha, v akej su sucastou Uzemia s funkciou: Verejné komunikacné
priestory (VKP) s uréenym Izp = 0.

Celkova plocha zaujmovych pozemkov podla LV €. 684, na ktoré su v dokumentacii
bilancované zavazné regulativy, je 1786,00 m? (v PD sa uvadza 1786,58 m?); z tejto plochy
je vPD pre SO 01 vymedzend <cast 128192 m? apre SO 02 Ccast
503,22 m? (graficka ¢ast neobsahuje zakres vymedzenych ¢asti pozemkov pre SO 01a SO
02). Na takto vymedzené casti boli vPD vycislené zavazné regulativy lzp aKZ
pre jednotlivé stavby a preukazovany ich stlad s UPN-Z, a to vo védzbe na typ intenzity B1
stanoveny v Uzemi: Uzemia s dominantnou funkciou byvania v rodinnych domoch (BRD),
o je v rozpore s metodikou UPN-Z.

Typ intenzity B1 je vzmysle zavéznej Casti UPN - Zviazany vyluéne na Uzemie
s funkciou: BRD av Tab. Typ B1 UPN - Z stanovuje hodnoty Izpmax. @ KZmin. vO vazbe
na vymeru stavebného pozemku v izemi s funkciou BRD, nie s funkciou VKP.

Bilancovat Izp aKZ pri SO 01 a SO 02 z vymedzenych ¢asti zaujmovych pozemkov,
ato bez zohladnenia v akom rozsahu su sucastou uzemia sfunkciou BRD a VKP
a preukazovat ich sulad s UPN-Z vo vizbe na typ. intenzity B1 aj na plochy, v ktorych
st suéastou Gizemia s funkciou VKP so stanovenym Izp=0 je v rozpore s UPN-Z.

nie je preukdzané, ze v PD vymedzend c¢ast pozemkov pre SO 02 po odpocitani plochy,
v akej su sucastou Uzemia s funkciou: VKP bude respektovat limit tykajlci sa minimalnej
vymery stavebného pozemku uréeny v Tab. Typ B1 a na takto uréenu plochu vymedzeného
Uzemia aj stanovené Izp a KZ;

hmotovo-priestorové riesenie navrhovanych opornych murov vo vizudlne exponovanom,
svahovitom azosuvhom Uzemi v nadvdznosti na zavdzni &ast UPN-Z
kap. 3.3 FORMOVANIE OBRAZU DEVINA, kde sa o.i. vyZzaduje re$pektovat konfiguraciu
terénu a kompozi¢né gradovanie aj v novej zastavbe; kap. 1.2.8 ARCHITEKTONICKE
RIESENIE STAVIEB, HMOTOVO-PRIESTOROVA STRUKTURA, v rieSenom Uzemi kde je
potrebné: vo svazitych terénoch a v pohladovo exponovanych lokalitach aj individudine
posudit vhodnost a Uroven architektonického riesenia kazdého objektu navrhovaného
v Uzemi a parametre tykajlce sa opornych murov, nepovazujeme za sulad s UPN - Z.
Odporuc¢ame prehodnotit celkové rieSenie opornych murov tak, aby svojou vyskou
a zmenou konfiguracie terénu neboli negativne ovplyviilované susedné parcely
v dotknutom Uzemi a bola re$pektovana zavazna ¢ast UPN - Z;

konstrukéna vyska 1.NP (3,15 m) pri SO 01 a SO 02 neye§pektujev zévézpu Iéas,t'vL'JPN -
Z Devin | kap. 1.2.2 MAXIMALNA PODLAZNOST - MAXIMALNA KONSTRUKCNA VYSKA;



e Vv PD nie je preukdzané redpektovanie stavebnych &iar (zdvdzna ast UPN-Z Funkéna
a priestorova regulacia);

e PD nepreukézala spinenie UPN-Z, zavazna ¢ast - Priloha &. 2, RB 182, v zmysle ktorej novu
vystavbu a prestavbu rodinnych domov podmienit rekonstrukciou a dobudovanim
technickej vybavenosti a komunikacnej siete, najma Upravou Sirkového profilu podla
prislusnych dopravnych noriem pre obytnd zénu. V RB 182 UPN-Z navrhuje verejnu
komunikaciu ft. D1 o $. 3,5m vedenu aj cez zaujmové pozemky, ktorej U¢elom je obsluha
SirSieho Uzemia ako iba zaujmovych pozemkov;

e verifikacia udajov tykajucich sa spevnenych pléch a KZ na podklade predlozeného
rieSenia nie je mozna. Vo vidzbe na prebiehajicu zmenu klimy a zavaznu cast UPN
kap. 12.7. Adaptdcia na nepriaznivé dbsledky zmeny klimy odporu¢ame redukovat
spevnené plochy a zvysit podiel zelene, najma formou vzrastlych stromov; parkovacie
stojiskd odporu¢ame riesit pouZzitim priepustného povrchu pre zrdzkovu vodu, napr.
pojazdnymi ros$tmi s travnou vyplhou alebo zatravfiovacimi dlazbami s vhodnym
odvodnenim a podloznymi vrstvami ako ochranou pred znecistenim podzemnych véd;

e vPD nie su zakladné parametre opornych murov, vratane ich plosnych vymer
(tieto sa bilancuju samostatne a zohladfiuju sa v ramci spevnenych pléch, tzn. maju vplyv
na vyslednicu KZ);

- z hladiska dopravného rieSenia:

s predloZzenou projektovou dokumentaciou nesuhlasime z dévodu, Ze v predloZzenej PD
nebolo preukazané vyhladové rozSirenie Devinskej cesty na funkénu triedu C1, kategdrie
MO 9/50 s dobudovanim chodnikov; predlozené rieSenie nereSpektuje navrhnutu polohu
pldnovanej miestnej cesty vo ft. D1 §.3,5 m v sulade s UPN-Z az dévodu nesplnenia
poziadaviek na staticku dopravu (parkovacie miesta umiestfiované popri miestnej ceste musia
byt odovzdané spolu s cestou vratane pozemkov bezodplatne; takto navrhované PM nem6zu
byt vykazané ako dlhodobé, ale iba ako kratkodobé (navstevnicke), ¢im nie je splnena
poziadavka na staticku dopravu).

-z hladiska technickej infrastruktury:

dokumentécia nespifia nalezitosti PD pre stavebné povolenie (absentuje koordinaéna situécia
so zakresom vsakovacich zariadeni, prip. retenénych nadrzi a ich objemu; v textovej Casti
chyba navrh inzinierskych sieti vodovodu, kanalizacie splaskovej a dazdovej (potreba/profily
potrubi,..), hydrotechnické vypodty mnozstva splaskovych a dazdovych vod; odkanalizovanie
dazdovou kanalizaciou komunikacie a parkoviska (zachytné prie¢ne zlaby) uz v priestore
parkoviska; doriesit miesto odvedenia a infiltracie odtoku dazd'ovych véd pri liniovom Zlabe
pri vstupe na pozemok; neodporti¢ame budovanie zimp (preferujeme COV). V pripade ZUmp
ktoré je mozno povolit len ako stavbu docasnu sa vyzaduje doplnit navrh ich potrebného
objemu; k Zumpe musi byt zabezpeceny pristup fekalneho vozidla.

Mestska c¢ast Bratislava - Devin vyjadrenim ¢&islo 134/1641/2024/BOC zo dna 06.06.2024
vyjadrila nesuhlas s inou stavbou nez jednoducha (sucastou su aj inzinierske stavby v rozsahu
predloZenej PD), a to z dévodu, Ze navrhovana novostavba rodinnych domov s prihliadnutim
na rozsah a parametre vo vazbe na UPN-Z Devin | nie je v sulade s jeho zavdznou &astou
z dévodu nedodrziava viacerych zavaznych regulativov definovanych v UPN-Z Devin .
PredloZena projektova dokumentacia bola nelplna.

z vyjadrenia uvadzame:

Z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia pre novostavbu rodinnych domov (RD)
s pristupovou cestou, predlozena PD uvazuje s celkovou rozlohou pozemkov 1786,58 m?
vo funkcii BRD, s rozdelenim na 2 pozemky: pre SO 01 - horny pozemok s vymerou
1281,92 m? a SO 02 - dolny pozemok s vymerou 503,22 m? (pozndmka: v grafickej casti
nie su vyznacené jednotlivé pozemky). Na uvedené vymery boli pocitane zdvazné regulativy
1ZP, KZ.

Konstatujeme: uvedené bilancie sU nespravne. Z celkovej vymery pozemkov (1786,58 m?)
musi byt odpocitand plocha: parc. ¢. reg. E-KN p.¢. xxxxxxx (93 m?), ktora je v funkcii ZI



a plochy navrhovanej pristupovej cesty (VKP), zostatok je plocha vo funkcii BRD, ktoru
je potrebné rozdelit na pozemky pre SO 01 a SO 02, pre ktoré sa pocita zastavana plocha
a koeficient zelene.

Minimalna vymera pozemku, resp. suboru pozemkov, na ktorych je navrhovany zamer (RD),
ktory je predmetom posudzovania, na ktorom je pripustné umiestnit budovu je 480 m?2
Z uvedeného vyplyva, Ze vymery pozemkov pre oba stavebné objekty su nespravne.
Pri min. vymere pozemku 480 m2 a pri zastavanej ploche 100,22 m? (SO 02) nebude splneny
index zastavanej plochy IZP = 0,35 > |ZPmax = 0,22. SO 02 s vymerou 503,22 m?
po odpoditani navrhovanej pristupovej cesty a parc. €. xxxxxx pozemok nesplni ani minimalnu
vymeru 480 m?, ani IZP a KZ a zmeni sa aj plocha pre SO 01. Vymera pozemkov
ma vplyv aj na IZPmax @ KZmin @ ndsledne IZP a KZ.

Z dokumentacie nie je jasné, ¢o je zapocitané do spevnenych pléch (SP), okrem spevnenej
plochy pre parkovacie miesta. Do SP musia byt zapocitané plochy pre PM, oporné mury,
vonkajsSie schodiska atd. Upozorfiujme, Ze v pripade rieSenia SP zatravfiovacimi tvarnicami
sa plocha v 100 % vymere musi zapocitat do spevnenych pléch (,kap. 7.2.3 Podiel zastavanych
pléch a zelene” podla metodiky UPN-Z Devin | tabulka zapocitatelnych pléch zelene).

Navrhovana novostavba rodinnych domov s pristupovou komunikaciou ma nespravne
prerozdelené pozemky pre funkciu BRD pre jednotlivé SO. Index zastavanych ploch (1ZP)
a koeficient zelene (KZ) je bilancovany z celkovej vymery pozemkov bez zohladnenia,
v akom rozsahu su su¢astou jednotlivych pléch (BRD/VKP/ZI).

Z hladiska rozvoja cestnej dopravy vo FPC 27 - Zlaté schody (okrem Devinskej cesty),

je potrebné sa riadit tymito hlavnymi zdsadami a regulativmi (kap. 2.7.1.3. Cestna doprava

v jednotlivych funkéno-priestorovych celkoch).

« existujuce komunikacie upravit podla grafickej &asti UPN Z Devin | na upokojené
komunikacie funk&nej triedy D1 so Sirkami 5,0 a 3,5 m s vyhybfiami vo vzdialenosti max. 80
m podla naslednej PD,

e obmedzit pripojenia na Devinsku cestu z rodinnych domov, pripojenie realizovat podla
grafickej ¢asti UPN Z Devin | cez spolo&ny vyjazd s min. §. 3,5 m,

Dalej podla z&viznej ¢asti UPN-Z Devin |, prilohy &. 2 v regula¢nom bloku 182 vo funk&nom

vyuziti Uzemie s dominantnou funkciou byvania v rodinnych domoch (BRD) je potrebné

reSpektovat funkéno-priestorovu reguldciu:

o Novu vystavbu a prestavbu rodinnych domov podmienit rekonstrukciou a dobudovanim
technickej vybavenosti a komunika¢nej siete, najma Upravou Sirkového profilu podla
prislusnych dopravnych noriem pre obytnu zénu.

Podla UPN-Z Devin | je v rie§enom Uzemi navrhovana verejna pristupova cesta FT D1 &irky
3,5 m s cielom zabezpedit pristup k pozemkov v Uzemi Zlaté schody. Umiestnenie cesty
je medzi regulaénymi blokmi RB 182 a RB 183 (medzi parc. &. XXXxxxxxxxx s ¢iastocnym
zaberom do pozemkov) s pripojenim na Devinsku cestu. Cesta sa na hornej hranici pozemkov
parc. €. xxxx rozvetvuje vlavo a parc. €. xxxx vpravo, kde pokracuje na rozhrani pozemkov
parc. €. XXXXXXXXXXXXX @ parc. €. XXXXXXXXXXX.

Uvadzame, Ze v PD chyba dokumentdcia pristupovej cesty, spevnenych pléch, opornych
murov atd. Podla vykresu & C.2 ,SO 07 a SO 02 — CELKOVA SITUACIA je navrhovana
pristupova cesta zakreslend na pozemkoch parc. €. XXXXXXXXxX, bez uvedenia Sirkového
usporiadania a nepokracuje k parc. €. XXXXXXXXXX.

KonStatujme, Ze navrhovana pristupova cesta je len na pozemku Zziadatelky,
t. j. nie je umiestnena medzi (medzi parc. €. xxxxxxxxxx s ¢iastocnym zaberom do pozemkov)
a nepokracuje az k parc. €. XXXXXXX.

Podla UPN-Z, vykres &. 8 ,Pozemky pre verejnoprospesné stavby”definuje predmetnu cestu
ako verejné komunikacné priestory (VKP) t.j. cesta musi byt verejne pristupna, upokojena
komunikacia, obytna zdna, FT D1 ($. 3,5 m) obojsmerna s vyhybnami vzdialenymi maximalne
80 m.



Vystavbu rodinnych domov sa navrhuje v zlozitych geologickych podmienkach, v zosuvnom
Uzemi (parcely reg. C-KN XXXXXXXXXXXXXXX). Je potrebné zvazit zakladové pomery pre
jednotlivé stavby rodinnych domov a opornych murov a moznosti
ich odvodnenia. Stavebné vyuzitie pozemkov je potrebné overit inZiniersko-geologickym
prieskumom.

Staticku dopravu - parkovanie riesit na vlastnom pozemku podla aktualne platnej STN.

Dalej podla zavaznej Easti UPN-Z Devin | je potrebné dodrzat:

Regulaéné éiary: Vo vykrese ¢. C.2 ,SO 01, SO 02 - celkova situacia“ nie su zakreslené
a zakdtované: VKP - cesta, stavebna a uli¢na Ciara, ktoré je potrebné respektovat podla kap.
.1.2.4 Regulaéné Ciary":

V RB 182 su okolo navrhovanych ciest (FT D1) a existujucej cesty (Devinska cesta) vedené
stavebné Ciary, ktoré je potrebné respektovat, nasledovne:

Vzdialenost medzi stavebnymi ¢iarami navrhovanej pristupovej cesty je 7,5 m, Sirka cesty 3,5
m (podla UPN-Z), v situdcii nie je pristupovd cesta zakdtovand, potom je stavebna &iara
od okraja cesty 2,0 m; od osi cesty 3,75 m. V oblukoch je stavebna Ciara vo vac¢sej vzdialenosti,
potrebné reSpektovat podla grafiky regulaéného vykresu. Stavebna &iara od Devinskej cesty
na parc. ¢. xxxx je 2,0 m od hranice pozemku.

Konstrukénu vysku: Podla kap. ,7.2.2 Maximdina podlaZznost" definuje maximalnu
konstrukénu vysku: ,Maximdina konstrukcnad vyska podlaZia, ktoré je moZné v zmysle
maximalnej podlaZnosti povaZovat za 1 podiaZie nad drovriou upraveného terénu je: 3000 mm
- pri podiazi, z ktorého viac ako 50 % podlahovej plochy tvori podlahova plocha bytu/ bytov
(alebo ich cast))."

KonsStatujeme: v SO 01 a SO 02 nie je dodrzana na 1. NP konstrukéna vyska 3000 mm, navrh
3150 mm.

Zhodné uvadzanie udajov: Dostatoéné kotovanie (dizkové aj vyskové Kkoty).
Napr. v projektovej dokumentacii su uvadzané rozdielne udaje: napr. SO-01: pre 2.NP rozmer
9,8 x 15 m, pre 1.NP je 10,0 x 15,0 m a zastavanu plochu v situécii (C.1) uvadza 15 x 11,3 m =
169,5 m?. K idajom o spevnenych plochach oboch SO je plocha pre 6 PM (75 m?) atd.

 Z hladiska funkcie a typologického druhu stavby je v RB 182, vo funkcii BRD pripustna
vystavba rodinnych domov, ¢o je v stilade s UPN-Z Devin I.

UPOZORNENIE:

Sucastou vyjadreni jednotlivych odbornych zloZiek, ktoré sa k PD vyjadruju z pohladu nimi
sledovanych zaujmov a vstupuju do tvorby zavazného stanoviska suU aj poZiadavky, ktoré
maju byt zapracované do upraveného navrhu, tieto vSak nie su predmetom tohto zavazného
stanoviska.

Zaujmové pozemky su suc¢astou zosuvného Uzemia.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska hlavhého mesta SR Bratislavy,
vydavané v ramci inych konani.

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

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o lUzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, Zze podla § 140b ods. 4 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 zdavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdené vykresy: SO 01, SO 02 - Celkova situdcia; SO 01 Rez A-A;
SO 02 - Rez 1-1;
Co: MC Bratislava — Devin + potvrdené vykresy

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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