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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

stavebnik: IMC real s.r.o., Karpatské nam. 10/A, 83106 Bratislava
stavba: ,Polyfunkéna budova Detvianska ulica, Bratislava -
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Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
NESUHLASI
so stavbou v rozsahu predlozenej projektovej dokumentacie

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a
ods. 1pism. b) a ods. 4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zakona
Slovenskej narodnej rady €. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov, vydava ako prislusny organ uzemného planovania vo veci
posudzovanej stavby zavazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods.
3az5ao0ds.9az12,§40ao0ds.3,4a6,§40ba § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. o tzemnom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb..

Konstatujeme, Ze hlavné mesto SR Bratislava vydalo pod ¢. MAGS QUIC 51060/2024-469769
zo dna 18.10.2024 stanovisko k investicnému zameru na stavbu ,Polyfunkéna budova
Detvianska ulica, Bratislava — Raca", na pozemku parc. €. xxxxx, k. U. Raca, pre ziadatela IMC
Real s.r.o., Pri Sajbach 32, 831 06 Bratislava. V predmetnom stanovisku hlavné mesto SR
Bratislava z hladiska dopravného rie$enia pozadovalo predloZzeny navrh dopracovat podla
poziadaviek oddelenia dopravného inzinierstva. Vzhladom na maximalnu intenzifikaciu
investicného navrhu na uvedenom pozemku, bolo Ziadatelovi odporucané, aby investi¢ny
zamer koordinoval aj s Mestskou ¢astou Bratislava — Raca, ktora je garantom komunalnych
zaujmov.

Predlozena projektova dokumentacia riesi: novostavbu polyfunkénej budovy, ktora je
navrhnutd na umiestnenie v narozi ulic: Detvianska a JurkoviCova, v lokalite existujucej
viacpodlaznej bytovej zastavbe, vybudovanej pozdiz JurkoviGovej ul. Navrhovana
polyfunkéna budova ma tvar obdiznika, s pédorysnymi rozmermi 12,518 m x 14,100 m, ma 1
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podzemné podlazie, 3 nadzemné podlazia ajedno ustupené podlazie (4.NP), ktoré je
zastreSené plochou strechou, s max. vySkou strechy +12,000 m. V 1.PP je navrhnuty sklad
vina, dvojramenné schodisko, pivni¢né kobky pre bytové jednotky, hygienické zazemie pre
reStauraciu (WC zeny a WC muzi), chodba, technické zazemie a jednoramenné schodisko

veduce na 1.NP - priamo do priestoru reStauracie/kaviarne. Na 1.NP je navrnuty
samostatny vstup do priestoru restauracie/kaviarne, WC pre imobilnych, kuchyna, kotolfa,
socialno-hygienické zazemie

pre zamestnancov, suchy sklad, chladenie a mrazenie, chodba, hlavny samostatny vstup
do bytovych jednotiek, ktoré st na 2.NP a 3.NP a priestor pre rotacny zakladac pre 8 osobnych
vozidiel. Na 2.NP je navrhnuta 1x 3-izbova bytova jednotka, schodisko a rotacny zakladac.
Na 3.NP je navrhnuta identicka 1x 3-izbova bytova jednotka, schodisko a rotacny zakladac.
Na ustupenom 4.NP je rieSeny schodiskovy priestor, chodba, streSna terasa s pergolou
a rotacny zakladaC. Objekt bude pripojeny na inzinierske siete novymi pripojkami,
a to na verejny vodovod, kanalizaciu, elektrické vedenie a plyn. Dazdova voda je odvedena
pomocou zvodov do vsakovacej jamy.

Clenenie stavby na stavebné objekty:

SO 01 - Polyfunké&na budova

SO 02 - Parkovaci zakladac

SO 03 - Prekladka plynu

SO 04 - Pripojka plynu

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: Staticka doprava je rieSena na pozemku stavby
v celkovom pocte 8 parkovacich miest (PM), rieSenych formou parkovacieho zakladaca
SMART PARKING. Vjazd do parkovacieho zakladaca je Siroky 5,25 m. Dopravné pripojenie je
z miestnej cesty Jurkovicovej ul.

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

vymera zaujmoveého uzemia: 207,30 m2
zastavana plocha: 172,00 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 550,00 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 384,00 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 166,00 m?
zelen na teréne: 33,80 m?
pocet bytov: 2
pocet podlazi PP/NP: 1/3+ ustupené podlazie
pocet parkovacich miest: 8

Postdenie navrhu stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok

2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sUcéastou je zaujmovy pozemok parc. &. xxxxxx, k.u.Raéa, UPN

stanovuje funkéné vyuzitie Uzemia:

e OBYTNE UZEMIA, viacpodlazna zastavba obytného uzemia, é&islo funkcie 101,
stabilizované uzemie.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia sluziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prislichajuce
nevyhnutné zariadenia — v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho
vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu.
Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej
Casti zastavby funkénej plochy. Zakladné obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou
zodpovedat velkosti a funkcii Uzemia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajuce: viacpodlazné bytové domy

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestiiovat najma: stavby a zariadenia zabezpecujluce
komplexnost a obsluhu obytného Uzemia v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia,



zariadenia obcianskej vybavenosti predovSetkym vstavané do objektov byvania - zariadenia
obchodu a sluzieb, verejného stravovania, zariadenia pre kulturu, Skolstvo, zariadenia
pre zdravotnictvo a socialnu pomoc, zeler liniovu a ploSnu, zelen pozemkov obytnych budov,
vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti pre obsluhu Uzemia

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemky su suéastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gizemie. Uzemny plan

v stabilizovanom Uuzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pric¢om sa charakter Uzemia zasadne nemeni.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

« vo vonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych Uzemi charakter zastavby
mestského typu, prevlada ulicna 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 celu stabilizovanu funkénu plochu. Lokalizacia
novej zastavby v stabilizovanom Uzemi vonkajSieho mesta musi byt riesend
na podrobnejSej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit

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

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

Na zaklade vysledkov postdenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia uzemia:

e vo funkénom vyuZiti Uzemia: viacpodlazna zastavba obytného Uzemia, Cislo funkcie 101,
patria viacpodlazné bytové domy medzi prevladajuce spésoby vyuzitia funkénej plochy.
Existujica viacpodlazna zastavba vybudovana pozdiz Jurkovi¢ovej ul. je tvorena stiborom
5-tich trinastpodlaznych obytnych domov a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia -
v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia, s rozsiahlymi plochami zelene a s nevyhnutnou
dopravnou a technickou vybavenostou.

» Navrhovany investicny zamer je z hl'adiska navrhovaného funkéného vyuzitia v sulade
s UPN.

- z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby): pri stabilizovanych uzemiach

intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia
plosné bilancie zaujmoveé Uzemie  priemer. hodnoty vo FP
navrh
- zaujmové Uzemie: 207,30 m?
- zastavana plocha: 172,00 m? 1ZP = 0,83 IZPpriem= 0,16
- podlazna plocha (NP): 550,00 m? IPP = 2,65 IPPpriem= 1,17
- zapocitatelna zelen: 33,80 m? KZ = 0,16 KZgiiem = 0,43

e Zuvedenych hodnét regulativov intenzity vyuzitia zaujmového uUzemia je zrejmé,
ze v rieSenej funkCnej ploche su velké odliSnosti v zastavanych a podlaznych plochach
jednotlivych objektov vo vztahu kich zaujmovym pozemkom, rovnako ako aj
v ich podlaznosti. Zastavba v predmetnej lokalite je vel'mi nesuroda.

e Regulativy intenzity vyuZzitia predmetného pozemku dosahuju vysSie hodnoty, ako su
priemerné hodnoty vo funkénej ploche. V zmysle UPN, je pozadované v priestore
Detvianskej ul. a Jurkovicovej ul. dotvarat stavebnu Strukturu tak, aby sa vytvarali mestské
centrd s obcianskou vybavenostou v sulade s potrebami daného Uzemia. Z hladiska
hmotovo-priestorového rieSenia povazujeme investicny zamer za akceptovatelny.



¢ Hodnotu KZ povazujeme v danej lokalite za podlimitnu, najma s ohladom na navrhované
funk&né vyuzitie objektu s prevahou bytovej funkcie. Zakladnym principom pri stanoveni
regulacie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit poziadavky a regulativy funkéného
dotvarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvysenie kvality zastavby, ale aj
zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze navrhovana stavba nie
je v sulade s obsahom zavaznej ¢asti Uzemného planu hlavhého mesta SR Bratislavy, rok
2007, v zneni zmien a dopinkov.

Mestska c¢ast Bratislava - Rac¢a svojim vyjadrenim cislo 19457/1987/2024/UP-VIR zo dna
10.10.2024 vydanym podla § 31f ods. 6 zakona ¢. 377/1990 Zb. vyjadrila nesuhlas
s navrhovanou stavbou, z ktorého nasledne uvadzame:

- Napriek skutocnosti, Ze z hladiska funkéného vyuzitia Uzemia je objekt v sulade s platnym
Uzemnym planom nie je mozné pozemok o vymere 207,00 m?charakterizovat ako stavebny.

- Zastavanost pozemku IZP = 0,82; IPP = 2,35 a KZ = 0,16 su regulac¢né hodnoty, ktoré su
v danom prostredi neakceptovatelné.

- Minimalna vymera pozemku taktieZ neumoznuje vyriesit parkovanie pre navrhované funkcie
na teréne, resp. v ramci navrhovaného objektu. Parkovaci rotacny zaklada¢ je vhodnym
rieSenim pri velkokapacitnych parkovacich domoch, nie pri takomto objekte, kde je jasné,
Ze zdakaznici reStauracie budu vyuzivat existujuce parkovisko na Jurkovicovej ulici.

- Objekt taktiez navrhuje rieSenie technickej infraStruktury na verejnom priestranstve
vo vlastnictve mesta, ¢o ma byt zabezpecené na vlastnom pozemku.

ODOVODNENIE:

Zaverom uvadzame, Ze po posudeni predlozenej dokumentacie je zrejme, ze predlozeny navrh
stavby nie 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
zakona €. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa
o zasady a regulativy zavaznej ¢asti UPN, organ Uzemného planovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu d'alej nesulad odévodinuje:

z hl'adiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e Vzmysle Vyhlasky & 532/2002 Z.z. MZP SR, ktorou sa ustanovuji podrobnosti
o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych
poziadavkdch na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu
a orientacie sa podla § 6 Odstupy stavieb v odseku (6) uvadza, citujeme: ,Vzdialenost
prieceli budov, v ktorych su oknd obytnych miestnosti, musi byt najmenej 3 m od okraja
pozemnej komunikacie; tato poziadavka neplati pre budovy umiestfiované v stavebnych
medzerach radovej zastavby." V predlzenom investicnom zamere je vzdialenost priecelia,
v ktorom su okna z obytnych miestnosti od jestvujucej komunikacie Jurkovic¢ovej ul. vo
vzdialenosti len 2,50 m;

o Dalej uvadzame, ze v zmysle platnej STN 73 4301 Bytové budovy, odsek 8.6 Exteriérové
priestory bytu; je potrebné respektovat poziadavky uvedené v podkapitole: 8.6.1, ktoré
citujeme: ,Kazdy byt v bytovom dome musi mat exteriérovy priestor — balkén, lodzZiu, terasu
alebo predzahradku. V zavislosti od velkosti bytu sa odporuca navrhovat najmensia plocha
exteriérového priestoru od 3 m? do 5 m2". Konstatujeme, Ze navrhované dve bytové
jednotky v polyfunkénej budove nemaju navrhnuté Ziadne exteriérové priestory.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava podl'a § 140a ods. 2 az 4, § 140b stavebného
zakona, k navrhovanej 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 posudenia oddeleni magistratu v zmysle § 14 ods. 1
zakona ¢. 377/1990 Zb. a na zaklade vSeobecne zavaznych pravnych predpisov
a technickych noriem nesuhlasi s predlozenim navrhom stavby, s odovodnenim:

e rieSenie dopravy obsahuje viaceré nedostatky: statickl dopravu rieSenu formou
parkovacieho zakladaca SMART PARKING v exponovanom narozi ulic: Detvianska
a JurkoviCova, z hladiska funkCnosti a bezpecnosti povazujeme za nevhodné rieSenie;

e v pripade pohybu anajma striedania navstevnikov reStauracie/kaviarne nie je zrejmé
bezpecné prevadzkovanie tohto zakladaca. Vyc€kavaci priestor pri polyfunk¢énej budove
do parkovacieho zakladaca je nedostato¢ny, ¢akanie na vjazd/vyjazd; do a z parkovacieho
zakladaca bude spdsobovat problémy v plynulosti prechodu pre chodcov a plynulej
cestnej premavke v danej lokalite;

e v zmysle vypoctu narokov na staticku dopravu je potrebné kratkodobé parkovacie miesta
prislichajuce pre navstevy (t.j. 10%) vybudovat na pozemku stavby ako verejné stojiska,
ktoré nemoézu byt predané ani prenajaté (mozu byt regulované, napr. za poplatok);

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

Sucastou vyjadreni jednotlivych odbornych zlozZiek, 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 stavby, tieto vSak nie suU predmetom tohto
zavazneho stanoviska.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné 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 investi¢ny
zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo na odpredaj,
pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu Kk predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

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 predchadzajuceho 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.

Co: MC Bratislava — Rac¢a
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



