VEC:

HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
REPUBLIKY BRATISLAVA

Primacialne ndm. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

HELGA STOLZ, spol. sr.o.
Dorastenecka 28
831 07 Bratislava

Vas list Nase poradové &islo V Bratislave
MAGS OUIC 53924/2024- 03.10.2024
526232/Mos

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

stavebnik: HELGA STOLZ, spol. sr.o., Dorastenecka 28,
831 07 Bratislava
stavba: .RozSirenie prevadzkovej budovy Dorastenecka 28,
Bratislava“
pozemky, parc. ¢., k. U.: 241; k. u. Vajnory
miesto stavby: Dorastenecka 28
Ziadost doruéend dia: 11.07.2024 - MC Bratislava - Vajnory
druh podanej dokumentacie: projekt skutkového vyhotovenia stavby
spracovatel dokumentacie: PCK & Partners s.r.o., BC ONYX, Namestie
svatého Egidia 97/42, 058 01 Poprad
zodpovedny projektant: Ing. Jan Chlebovec
autorizovany stavebny inzinier 6391*I1
datum spracovania dokumentacie: maj 2024

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
SUHLASI
so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a ods. 1
pism. b), ods. 2 a4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov vydava ako prislusny organ tuzemného
planovania v zmysle § 24 ods. 5 zakona ¢. 200/2022 Z. z. o Uzemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov zavdazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3
az5ao0ds.9az12,§40ao0ds.3,4a6,§40b a § 40c zakona ¢.200/2022 Z.z.

PredloZena projektova dokumentacia riesi: zrealizovani zmenu dokoncéenej stavby, ktora
pozostavala  z pristavby  a stavebnych Uprav  existujuceho nepodpivni¢eného,
jednopodlazného prevadzkového objektu na Dorasteneckej ul. Pristavba je nepodpivni¢ena,
jednopodlaZznd stavba, ktord bude slGZit ako sklad, m& tvar obdiznika, s pddorysnymi
rozmermi 6,40 m x 22,78 m, s prestreSenim pultovou strechou, o max. vyske strechy +3,770
m. PrestreSenie pristavby prechddza aj ponad jestvujuci exteriérovy sklad, celkové rozmery
prestre$enia st 11,785 m x 22,780 m. Jestvujlci objekt je situovany pozdiz Dorasteneckej ul.,
v severozapadnej casti zdujmového pozemku. Spevnené plochy a chodniky su rieSené
z bocnej pristupovej strany objektu a su vybudované z asfaltovej zmesi a priamo pripojené
na verejnu komunikaciu.

Stavba z hladiska dopravného rieSenia: Statickd doprava pre dany objekt je rieSena
v celkovom pocte 4 parkovacie miesta (PM) na pozemku stavby, z toho 1 PM je vyhradené

EMAIL ICo ONLINE
info@bratislava.sk 00 603 481 www.bratislava.sk


http://www.bratislava.sk/

pre osoby s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie. Vjazd na pozemok sa rozsiri
z pévodnych 5,80 m na 8,30 m, z dévodu dopravnej obsluhy ndvesovou sUpravou. Stavba je
dopravne pripojena z miestnej cesty Dorasteneckej ul.

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

vymera zaujmového Uzemia: 1930,00 m?
zastavana plocha existujuceho objektu: 468,76 m?
zastavana plocha pristavby: 145,81 m?
celkova zastavana plocha: 614,57 m?
podlazna plocha pristavby: 145,81 m?
zelen na teréne: 702,00 m?
spevnené arealové plochy: 613,00 m?
pocet podlazi PP/NP: 0/1

pocet parkovacich miest: 4

Posudenie zrealizovanej stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavhého mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len LUPN").
Pre Uzemie, ktorého sUdastou je zaujmovy pozemok parc. €. 241, k.u.Vajnory, UPN
stanovuje funkéné vyuzitie Uzemia:

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

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch
a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajlice nevyhnutné zariadenia -
v sUlade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obc&ianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, 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 nepripustaji. PremieSané formy rodinnej
a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych uzemiach, malopodlazné bytové
domy sa umiestiiuju 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 poltu nadzemnych podlazi sa nezahfiia podkrovie alebo
posledné ustupujlice podlazie, ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy
predchadzajuceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajice: r6zne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestriovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniovld a plosnd, zeleh 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 lUzemi je pripustné umiestfiovat v obmedzenom
rozsahu najma zariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené .v uzemi
alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného Casu rozptylené v Uzemi, solitérne
stavby obdcianske] vybavenosti sliziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok
sluZieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane
komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Pozemky sU su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie. Uzemny pldn
v stabilizovanom Uzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zdsadne nemeni. Meritkom
a limitom pre novd 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 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 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:

¢ vovonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych Uzemi charakter zastavby mestského
typu, prevldda uli¢nd zastavba lemujuca mestské komunikacie. Pre vonkajsie Uzemie su
charakteristické komplexy zastavby, arealy, Uzemia bytovej zastavby sidliskového typu
a rozsiahle Uzemia najma izolovanej zastavby rodinnych domov. V dotvarani Uzemi je
rovnako ako v predoslych pripadoch potrebné respektovat diferencovany pristup podla
jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat stanovenim
jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu funkénu plochu. Lokalizacia
novej zastavby v stabilizovanom UGzemi vonkajSieho mesta musi byt riesena
na podrobnej$ej zondlnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych uUzemi v meste je uplatnit

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

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

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia Gzemia:

¢ Vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlaznd zastavba obytného Uzemia, &islo funkcie 102,
stabilizované Uzemie patria zariadenia drobnych prevadzok a sluzieb — nerusiacich medzi
pripustné spbésoby vyuzitia funkénej plochy v obmedzenom rozsahu.

e Funkcie pripustné v obmedzenom rozsahu su funkcie, ktoré nie su vrozpore
s dominantnym funkénym vyuzitim Uzemia.

e Spolo¢nost Helga Stolz spol. sr.o. sa zaoberd predajom mydla, éterickych olejov,
parfumérskych a toaletnych pripravkov. V priestoroch prevadzky sa predmetny tovar
prebaluje andsledne distribuuje, ¢o povaZzujeme za nerudiacu prevadzku. Udelom
predmetnej pristavby je rozsirenie a skvalitnenie existujucej prevadzky v danej lokalite.

e PredloZend zrealizovana stavba je z hladiska funk&ného vyuZzitia v stlade s UPN.

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

plosné intenzita vyuzitia rozmedzie intenzity
bilancie zaujmové Uzemie vyuzitia vo FP
navrh jestv. zastavba /OV/
- vymera zaujmového Uzemia: 1930,00 m?
- zastavana plocha: 614,57 m? IZP = 0,318 1ZP=0,72
- podlazna plocha (NP): 614,57 m? IPP = 0,318 IPP=0,72
- zapoditatelna zelen: 702,00 m? KZ =0,363 KZ=0,24

e Zuvedenych hodndt regulativov intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia je zrejmé,
ze v rieSenej funkénej ploche su velké odliSnosti v zastavanych a podlaznych plochach
jednotlivych objektov vo vztahu kich zaujmovym pozemkom, rovnako ako
aj v ich podlaznosti. Zastavba je velmi nesuroda.

e Postdenie a vyhodnotenie zrealizovanej stavby vo vztahu k UPN bolo uskuto&nené
v lokalite jestvujicej obgianskej vybavenosti, ktord je vybudovana pozdiz Rolnickej ul.,
v sllade s vyznamom a potrebami predmetného Uzemia.

e PredloZzenad zrealizovana stavba nenarus$a charakteristickll stabilizovani zastavbu
jestvujucej urbanistickej Struktury areSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujucej zastavby a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia obcianskeho vybavenia.

PredloZena zrealizovana stavba je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zdkona ¢. 377/1990 Zb. na zéklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skisenosti,



znalosti vSeobecne zavadznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajluc
sa 0 zasady a regulativy zavaznej Casti UPN, organ Uzemného planovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiuje zavazné podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko - architektonického riesenia:

e ku kolaudacii stavby bude preukdzané, ze na pozemku bude zrealizovana zeleft minimalne
v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie;

¢ objekt bude skolaudovany ako nebytova budova - skladovy priestor;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:
o respektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky zmeny klimy, najmé

v nasledovnych bodoch:

o zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrdzkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrézkovych véd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a terds
do kanalizaéného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim
zadrziavacej schopnosti podlozia;

o zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania
do podloZia ¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpedit dostatocnu tepelnu izoldciu
stavieb proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadné stavebné materialy.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava podla § 140a ods. 2 az 4, § 140b stavebného
zakona, k posudzovanej stavbe v zmysle ustanoveni § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4,
§ 24h zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon) v zneni
neskorsich predpisov, na podklade odborného posuidenia oddeleni magistratu v zmysle
§ 14 ods. 1 zdkona ¢. 377/1990 Zb. a na zaklade v§eobecne zavaznych pravnych predpisov
a technickych noriem si neuplatfiuje z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia
Ziadne podmienky.

UPOZORNENIE:
RieSené Uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

V pripade, Ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednld nehnutelnost,
je pre konanie potrebné doloZit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho organu.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zaviazné stanoviska hlavného 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 investiény zamer uvazuje,
pripadne suU susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo na odpredaj, pripadne
uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym nehnutelnostiam
vo vlastnictve mesta.

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

Zavazné stanovisko organu Uzemného planovania nenahradza zavazné stanovisko dotknutého
organu pozadované podla osobitnych predpisov a stanovisko dotknutej pravnickej osoby
pozadované podla osobitnych predpisov.

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. 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 zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.
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S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



