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PredloZzena projektova dokumentacia rieSi: novostavby piatich samostatne stojacich
rodinnych domov na prevazne rovinatom pozemku pristupnom obsluznou komunikaciou
napojenou z Povoznickej ulici. Kazdy dom ma vyc&leneny samostatny pozemok, parkovanie je
rieSené v rdmci spolo¢nej pristupovej komunikacie.

Typicky rodinny dom obdiznikového pddorysu s max. rozmermi 10,75 m x 15,26 m ma
navrhnuté 1 nadzemné podlazie a podkrovie. V objekte su umiestnené 3 bytové jednotky.
Na urovni 1.NP je vstup,schodisko, skladové priestory a dva 2-izbové byty, v podkrovi je jeden
4-izbovy byt.

Objekt je zastreSeny sedlovou strechou s vyraznymi vikiermi, vyska hrebefia je +8,05 m
od urovne podlahy 0,000 objektu (+0,000 = uroven 1.NP = neuvedena m n.m. Bpv.)
Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: Statickd doprava je rieSenda na pozemku stavby
parkoviskom pre 30 vozidiel s kolmym parkovanim. Chodniky pre pesSich su navrhnuté
ku vstupom do objektov a popri Povoznickej ulici je navrhnuty v Sirke pozemku taktiez chodnik
pre pesich.

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

vymera zaujmového Uzemia: 4 230,00 m?
zastavana plocha: 828,75 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 124313 m?

zelen na teréne prislichajuca k domom: 2 362,00 m?

zelen na teréne celkova: neuvedené
spevnené plochy: neuvedené

pocet bytov: 15

pocet podlazi PP/NP: 0/1+ podkrovie
pocet parkovacich miest: 30
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Posudenie 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 sucCastou sU zaujmové pozemky parc. G.. XXXXXX, XXXXXX, K.U.
Lamaé¢, UPN stanovuje funkéné vyuzitie izemia:

e OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného UGzemia, &islo funkcie 102,
stabilizované Gzemie (pozemok parc.&. XXxxxx
¢ plochy namesti a ostatné komunikaéné plochy (pozemok parc.¢. XXxXxxx)

Funkéné vyuzitie uzemia:
OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného Gizemia, Cislo funkcie 102

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia sltziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych
podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami
Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast parteru a
pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a
civilnd obranu. V stabilizovanych Uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné

lllll

preferuju v rozvojovych tzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestriuju prednostne ako
prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako
kompozi¢na kostra malopodlaznej zdstavby. Podiel funkcie byvania musi tvorit minimdlne
70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Do poctu
nadzemnych podlazi sa nezahfha podkrovie alebo posledné ustupujice podlazie, ak jeho
zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajluceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestriovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen 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
Pripustné v obmedzenom rozsahu: v lzemi je pripustné umiestfiovat v obmedzenom
rozsahu najma zariadenia obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v Uzemi
alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného ¢asu rozptylené v Uzemi, solitérne
stavby obcianskej vybavenosti sluZiace SirSiemu Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok
sluZieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane
komunalnych odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti

Nepripustné: v Uzemi nie je pripustné umiestfiovat najma — zariadenia s negativnymi u¢inkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych lGzemiach
rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obc¢ianskej vybavenosti
aredlového typu s vysokou koncentraciou ndvstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby
na individudlnu rekreaciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a
polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné
dvory, CSPH s umyvarfiou automobilov a plni¢kou plynu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej
vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

plochy namesti a ostatné komunikacné plochy

Némestia a ostatné komunikacné plochy su verejne pristupné nezastavané plochy v meste
ohrani¢ené inymi funkénymi plochami. Pod Urovinou terénu je mozné umiestfiovat zariadenia
a vedenia technickej infrastruktury, podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody pre
chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti ur¢enej pre Siroku verejnost. Sucastou pléch
namesti a koridorov su spravidla: zelen, mestsky mobilidr, prvky verejného osvetlenia, prvky
dopravného znadenia, vytvarné umeleckeé diela.



Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemky su sUdastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované izemie. Uzemny plan

v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

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

alimitom pre novd vystavbu v stabilizovanom uUzemi je najmad charakteristicky obraz

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

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

sa uskutoc¢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 ndvrh nere$pektuje 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 Struktire je potrebné:

¢ vovonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych Uzemi charakter zastavby mestského
typu, prevlada uli¢cna zastavba lemujuca mestské komunikacie. Pre vonkajSie Uuzemie su
charakteristické komplexy zastavby, aredly, 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 existujicej zastavby a nie je mozné ho generalizovat stanovenim
jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu funkénu plochu. Lokalizacia
novej zastavby v stabilizovanom uUzemi vonkajSieho mesta musi byt rieSena
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

zvys$enie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov posudeni k VaSmu investiCnému zameru uvadzame:

A. z hl'adiska urbanisticko-architektonického riesSenia

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: malopodlaznd zastavba obytného Uzemia, ¢islo funkcie
102 patria rodinné domy medzi prevladajuce spbsoby vyuzitia funkénej plochy.
Navrhovany investi¢ny zamer je z hladiska navrhovaného funk&neho vyuZitia v sulade
s UPN.

e z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

e v projektovej dokumentacii absentuje porovnanie intenzity vyuzitia Uzemia vo vztahu
k stabilizovanej funkénej ploche 102 podla metodiky UPN

e na zdaklade predbezného postdenie je mozné vnimat navrhovany investi¢ny zdmer suboru
rodinnych domov ako akceptovatelny, nakolko nenaru$a charakteristicku stabilizovanu
zastavbu jestvujucej urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujucej zastavby.

B. z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

e Navrh dopravnej obsluhy véitane rieSenia dopravného pripojenia stavby - technické
parametre navrhnut v sulade s prislusnymi platnymi STN (od 1.4.2024 je v platnosti nova
STN 736110), Sirkové usporiadanie ciest, chodnikov a parkovacich miest s nalezitym
kdtovanim, nevyhnutné stavebné Upravy pristupovych ciest riesit ako sucast stavby.

« Sirku vjazdu/vyjazdu v pripojeni na Povoznicku ulicu pozadujeme riesit v maximalnej $irke
6,0 metra resp. v parametroch v zmysle platnej STN so zachovanim bezpeénosti chodcov
a cyklistov a navrhnut minimdlne polomery vhodné pre typy vozidiel, ktoré budu
vjazdom/vyjazdom prechadzat.




Pocet stojisk je potrebné preukdzat v korektnom vypocte. Pocet parkovacich miest
pozadujeme navrhnut v zmysle platnej STN 73 6110:2024, vzhladom na zaujmovu lokalitu
pouzit pri vypocte koeficienty kmp a ka v hodnote 1,0.

Upozoriiujeme, Ze nevyhnutnou sucastou pripojenia stavby na verejnu dopravnu
infrastruktdru bude stavebny objekt - vybudovanie chodnika pre pesich popri Povoznickej
ulici v Sirke minimalne 2,0 metra (v zmysle STN), ktory bude v zmysle zakona o pozemnych
komunikdaciach (cestny zédkon) odovzdany do vlastnictva mesta.

I napriek tomu, Ze areal sa navrhuje ako oploteny so stikromim pre obyvatelov, ndvrh pesich
tras v ramci Uzemia nepovazujeme za vhodné rieSenie. Tak ako deklaruje architektonicky
navrh (graficka ¢ast) $tudie, pozadujeme prepojenie chodnikov pre pesich vo vnutri Gzemia
rieSit s plynulym napojenim na navrhovany chodnik pre pesich popri Povoznickej ulici
(chodniky umiestnit popri rodinnych domoch za parkovacimi miestami). ZmieSany pohyb
pesich a vozidiel v rdmci parkoviska nie je pre chodcov bezpe¢nym rieSenim.

Navrh dopravného riesenia je potrebne predloZit v samostatnom vykrese v grafickej ¢asti
dokumentacie pre Uzemné rozhodnutie.

.z hladiska dalSich aspektov:

zZ hladiska ochrany Zivotného prostredia:

vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami v§eobecne zavazného nariadenia
hlavného 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 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 a adaptdcie na zmenu klimy v dalsom stupni PD re$pektovat
UPN, kapitola 12.7. Adaptdcia na nepriaznivé ddsledky zmeny klimy, najma v nasledovnych
bodoch:

zvySovat podiel pléch zelene vysadbou stromov; vyber drevin prisposobit stanovistnym
pomerom a dopadom na dbsledky zmeny klimy;

vytvarat plochy trojetdZzovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, trdvnatymi plochami
a mestskymi lukami so zastupenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a floru
so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirsej moznej diverzite;

z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporu¢ame realizaciu
vertikalnych zelenych stien, fasad a vegetacnych striech; zvolit svetlé materidly a farby;
zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a terds
do kanalizaéného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania do podlozia
¢i nadsledného retencovania;

zvysSovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatocnu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie a
nezavadné stavebné materialy;

PredloZeny investicny zamer: ,Vystavba rodinnych domov“ nie je mozné hodnotit ako
suladny s UPN, nakol'ko v predloZenej projektovej dokumentacii absentuji nevyhnutné
sUcéasti na jeho posudenie vo vztahu k relevantnym poziadavkam stanovenym v UPN.
V pripade novej ziadosti o stanovisko hlavnhého mesta SR Bratislavy, resp. ziadosti
o0 zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy je potrebné navrhované rieSenie
prepracovat v zmysle vSetkych pripomienok a poziadaviek uvedenych pri jednotlivych
bodoch vyhodnotenia.



Iné poziadavky, upozornenia, ktoré je potrebné zohladnit pre dalsSi stupen projektovej
dokumentacie:

Pri prepracovani dokumentacie, resp. pri spracovavani dalSieho stupria dokumentacie
(dokumentécia v rozsahu § 40c ods. 2 zdkona &. 200/2022 Z. z. o uzemnom planovani
v zneni neskorsich predpisov aprislusnych ustanoveni vyhldasky Ministerstva zivotného
prostredia Slovenskej republiky ¢. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykonavaju niektoré
ustanovenia stavebného zdkona opatrena autorizacnou peciatkou zodpovedného
projektanta), zZiadame v ramci vyhodnocovania suladu zadmeru so schvalenou
Uzemnoplanovacou dokumentdciou dodrzat postupy v zmysle platnej metodiky a zohladnit
vSetky pripomienky a poziadavky, uvedené v tomto stanovisku.

V projektovej dokumentéacii situdcia musi obsahovat komplexné vyhodnotenia suladu
s UPN, t.,. jednoznaéné vymedzenie rieeného Uzemia, hranice jednotlivych funk&nych
pldch podla UPN; ak rieené Gzemie prechadza cez viacero funkénych pldch, je potrebné
vyhodnotenie regulacie spracovat samostatne pre kazdu funkénu plochu;

Absentuje vyhodnotenie suladu navrhovaného suboru stavieb v stabilizovanych tzemiach
so schvalenou Gzemnopldnovacou dokumentaciou vo vztahu k Uzemnému planu hlavného
mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov (UPN)

Sposob vyhodnocovania suladu navrhu s UPN z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového
Uzemia je potrebné doplnit vyhodnotenie celého rieSeného lzemia, nie len pozemky
vyc¢lenené pre rodinné domy.

Upozorfiujeme, e podla metodiky UPN nie je mozné plochu vytvorenl z vegetaénych
tvarnic zapocitavat do vysledného koeficientu zelene (ani pri vynasobeni redukénym
koeficientom).

Informujeme Vas:

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007 a jeho zmeny a doplinky 01, 02, 03,
05, 06, 07 a 08, rovnako aj dalSie Uzemnoplanovacie dokumentacie a Uzemnoplanovacie
podklady suU zverejnené na adrese: https://www.bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-
vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty.

Komplexné informacie o VaSom zaujmovom Uzemi ziskate nahliadnutim do spomenutych
zverejnenych dokumentov;

VSeobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 11/2023,
ktorym sa meni a dopifia VZN hlavného mesta SR Bratislavy &. 4/2007, ktorym sa vyhlasuje
zavazna cast Uzemného planu hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy v zneni
VZN €. 12/2008, VZN ¢€.17/2011, VZN ¢&. 5/2014, VZN ¢&.10/2014, VZN €. 7/2020 a VZN
€. 14/2021 je zverejnené na adrese: https://cdn-api.bratislava.sk/strapi-homepage/upload
[Za_D08_VZN_vr_s_prilohami_textova_cast_8be4d0e9fc.pdf.

Postup na vybavenie ziadosti o vydanie stanoviska k investi¢nému zameru alebo vydanie
zavazného stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy spolu s poZiadavkami na potrebny
obsah predlozenej dokumentacie potrebnej k riadnemu a Uplnému posudeniu predmetu
VECi je zverejneny na adrese:
https://www.bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/usmernovanie-

vystavby.

Upozornenie:

RieSené uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

V pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
a spravy hlavného mesta SR Bratislavy, ziadame tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nadleZitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupna.
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K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prislusného spravcu komunikacie/
chodnika.

V pripade, ze 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.

Stanovisko k investicCnému zameru nenahradza zavazné stanovisko hlavhého mesta SR
Bratislavy a nie je moZné ho pouzit v ramci spravnych konani na prislusnych spravnych
organoch; je vyluéne podkladom pre d'alSi stupen projektovej pripravy.

Zaroven upozoriiujeme na skutoénost, Ze toto stanovisko k investi¢énému zameru nenahradza
stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako vlastnika pozemkov a nehnutelnosti, s ktorymi
investicny zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pradvneho vztahu k predmetnym
pozemkom a nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta. Zaroven nezarucuje ani predpoklad
na majetkovopravne vysporiadanie pozemkov vo vlastnictve inych subjektov.

Projektovu dokumentdciu (1 x sme si ponechali).
Co: 1 x projektova dokumentacia

MC Bratislava — Lama¢
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo
primator



