HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
REPUBLIKY BRATISLAVA

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

o

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
ako organu izemného planovania

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 21 ods. 5 zakona
€. 25/2025 Z. z. Stavebny zakona o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v spojeni s § 24 ods. 6, zakona &. 200/2022 Z. z. o tizemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov, a v spojitosti s § 6a ods. 2 pism. p) zakona Slovenskej narodnej rady
€. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskorSich predpisov,
vydava ako prislusny organ tzemného planovania vo veci predlozeného (navrhu) stavebného zameru
zavazné stanovisko podla § 21 Stavebného zakona, § 24, 24a, § 40c, § 40e ods. 4 zakona ¢. 200/2022

Z.z.a§ 7d zakona ¢. 377/1990 Zb.

Organ Uzemného planovania

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Nase poradové Eislo MAGS OUIC 52785/2025-433284/Zsi
Datum podania ziadosti 09.04.2025
Datum vydania 10.06.2025

Typ konania

Konanie o umiestneni a povoleni stavby

Lehota platnosti

2 roky odo dna dorucenia ziadatelovi

Dolozka suladu

k projektu stavby

Prilohy stanoviska

Situacia - Koordina¢na, Situacia — spevnené plochy
a doprava, pddorysy 1. PP, 1. NP a 2. NP (typ A a B),
Rez juznou stranou poz. domy A, B aE, Rez
severnou stranou poz. domy C, D a F, Pohlady uli¢né

Cast’ A - Identifi

kaéné udaje

Typ ziadosti

ID dokumentu

Neuvedené

Typ Ziadosti

A/B/C/D/E/F/ G/H

C Stavebny zamer

Identifikacné u

daje ziadatel'a/ stavebnika

Titul, Meno, Priezvisko /
Nazov firmy

K.T. Plus, s.r.o.

Adresa/Sidlo

Kopdianska 15, 851 01 Bratislava

KoreSpondencna adresa

Ziadatel ICO* 35958766

Emailova adresa XXXXXXXXKXXXXXXXK

Telefonne Eislo XXXXXXXXKXXXXXXXK

Identifikacné Udaje

, . . XXXXXXXXXXXXXXXXX

opravnenej osoby

i) ey, ez ] BELL INVEST, s.r.o.

Nazov firmy

Adresa/Sidlo Hurbanovo nam. &. 1, 811 06 Bratislava
Stavebnik KoreSpondencna adresa -

ICO* 51086565
Emailova adresa XXXXXXXXXXXKXXXX
Telefénne Cislo XXXXXXXXXXXXXXX




Identifikacné Udaje
. ; . XXXXXXXXXXXXXXXXX
opravnenej osoby
Zakladné udaje o stavbe / subore stavieb
ID stavby Neuvedené
L Typ stavby Neuvedené
I'der]tlflkacne . Subor rodinnych domov Bellova ulica -
udaje ez iy Bratislava
stavby/suboru
stavie)[) Miesto stavby/ suboru stavieb | ulica Bellova
Katastralne uzemie Vinohrady
Stavebné pozemky XXXXXXXXXXXXXKXXXXXKKXXXKXXXKXXXXXXXXXXKXXXXKX
& ; Hlavna stavba -
enenie = : ; 5
stavby/ stiboru C':leneme hlavnej stavby podla
. ucelu
stavieb
Ostatné stavby -
Dokumentacia stavby
g)tgl\(lltj)?entama Projektova dokumentéacia dokumentacia pre stavebné povolenie
Soracovatel KFA_norbert Smondrk, s.r.o.,
P Karpatska 22, 811 05, Bratislava
Zodpovedny XXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXX
projektant autorizovany architekt xxxxxxxx
Datum 02/2025
spracovania

Cast’ B — Popis posudzovanej stavby

Genéza

Na prislusnom stavebnom urade je za¢até uzemné konanie o umiestneni predmetnej stavby.

Posudzovana projektova dokumentacia (d’alej ako ,,PD%)

PD rieSi navrh suboru 6-tich rodinnych domov (RD), oznalenych ako A az F a navrh ulelovej
pristupovej komunikacie.

Dané uzemie o celkovej vymere 4 441 m? je vyrazne svahovité a je rozdelené na 6 pozemkov (do
ktorych spadaju plochy pristupovej komunikacie), ktoré prisluchaju k jednotlivym RD.

Navrhnuté su dva typy RD (typ A a typ B), ktoré sa liSia spdsobom osadenia vo svahu, orientaciou
k svetovym stranam, zastavanou plochou, umiestnenim vstupu a dispozi€nym usporiadanim
miestnosti. Oba typy maju jedno podzemné podlazie s garazou a dve nadzemné podlazia s dvomi
tvorizbovymi bytmi, jednoduchy obdiZnikovy pédorys s prekrytym vstupom a plochu strechu.
Kazdy RD ma atiku na urovni + 7,340 m — poc¢itané od podlahy 1. NP = + 0,000, ktorého nadmorska
vy8ka sa lidi pri kazdom RD nasledovne: RD A +249,12 m n.m.; RDB + 246,02 m n.m.
RDC +245,02mn.m;RDD+24292mn. m,;RD E +241,12mn. m.; RD F + 240,47 m n. m.

Stavba z hladiska dopravného rieSenia

PoZiadavky na staticki dopravu su zabezpeCené pre kazdy RD v garazi na 1. PP, kde je
po 6 parkovacich stati. Vjazdy do gardzi su napojené na navrhovanu ucelovi obojsmernu
komunikéaciu so Sirkou min. 4,0 m, ktora sa dopravne pripaja na Bellovu ulicu.




Plos$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii

(za spravnost’ udajov zodpoveda jej spracovatel)

Udaje PD Udaje po overeni*

Rodinny dom A —typ A
vymera zaujmového Uzemia 740,00 m? m?
zastavana plocha 154,71 m? 152,28 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 295,20 m? m?
zelen na teréne 305,16 m? m?
spevnené plochy 280,13 m? 282,56 m?
pocet parkovacich miest 6
Rodinny dom B —typ A
vymera zaujmového Uzemia 740,00 m? m?
zastavana plocha 154,71 m? 152,28 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 295,20 m? m?
zelen na teréne 331,58 m? m?
spevnené plochy 253,71 m? 256,14 m?
pocet parkovacich miest 6
Rodinny dom C —typ B
vymera zaujmového Uzemia 740,00 m? m?
zastavana plocha 164,38 m? 150,77 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 295,20 m? m?
zelen na teréne 470,09 m? m?
spevnené plochy 105,53 m? 119,14 m?
pocet parkovacich miest 6
Rodinny dom D —typ B
vymera zaujmového Uzemia 741,00 m?2 m?
zastavana plocha 164,38 m? 150,77 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 295,20 m? m?
zelen na teréne 480,74 m? m?
spevnené plochy 95,88 m? 109,49 m?
pocet parkovacich miest 6
Rodinny dom E —typ A
vymera zaujmového Uzemia 740,00 m? m?
zastavana plocha 154,71 m? 152,28 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 295,20 m? m?
zelen na teréne 330,60 m?2 m?
spevnené plochy 254,69 m? 257,12 m?
pocet parkovacich miest 6
Rodinny dom F —typ A - zrkadlovo
vymera zaujmového Uzemia 740,00 m? m?
zastavana plocha 154,71 m? 152,28 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 295,20 m? m?
zelen na teréne 433,11 m? m?
spevnené plochy 152,18 m? 154,61 m?
pocet parkovacich miest 6
pocet bytov 18

pocet 1-izbovych bytov 0




pocet 2-izbovych bytov 0
pocet 3-izbovych bytov 0
pocet 4-izbovych bytov 18
pocet viac ako 4-izbovych bytov 0
pocet podzemnych podlazi 1
pocet nadzemnych podlazi 2
podkrovie/ ustupené podlazie Nie
pocet parkovacich miest 36
Poznamka: * Organ uzemného planovania vypini v pripade, ak su zistenia rozdielne od udajov uvedenych v PD.

Cast’ C — Posudenie

Na zaklade vysledkov postdenia stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07, 08 a 10 (d’alej len ,,UPN*)

uvadzame

z hladiska funkéného vyuzitia tzemia

c¢islo funkcie 102

Vo funkénej ploche (FP) s danym funk&énym vyuzitim Gzemia — malopodlazné zastavba obytného
tzemia, Cislo funkcie 102, patria rézne formy zastavby rodinnych domov medzi prevladajuci spésob

vyuzitia FP.

z hradiska intenzity vyuzitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN

na zaklade vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby)

céislo funkcie 102

stabilizované Uzemie — €ast’ zaujmového Uzemia

ploSné bilancie

intenzita vyuzitia
zaujmoveé uzemie

intenzita vyuzitia —
priemerné regulativy

navrh vo FP
vymera zaujmového uzemia 740,00 m?
zastavana plocha 152,28 m? 1ZP 0,21 IZP priem. 0,20
podlazna plocha (NP) 295,20 m? IPP 0,39 IPP priem. 0,47
zelen na teréne 305,16 m? KZ 0,41 KZ priem. 0,63

RD A navrhovanymi parametrami nevnasa do daného stabilizovaného Uzemia neprijatelny kontrast
a to ani pri va¢som rozdiele medzi navrhovanym a priemernym koeficientom zelene, kedze hodnota
KZ sa vo FP pohybuje vo velkom rozptyle a to medzi 0,12 a 0,9.

rozvojové uzemie — ¢ast’ zaujmového Uzemia

regulacny kéd B

RD B RD C RD D RD E RD F
vymera zaujmoveého Gzemia 740,00 m2 | 740,00 m2 | 741,00 m2 | 740,00 m2 | 740,00 m?
zastavana plocha 152,28 m2 | 150,77 m?2 | 150,77 m?2 | 152,28 m? | 152,28 m?
IZP — navrh 0,21 0,20 0,20 0,21 0,21
IZP — regulativy uréené UPN max. 0,23 | max. 0,23 | max. 0,23 | max. 0,23 | max. 0,23
podlazna plocha NP 295,20 m2 | 295,20 m?2 | 295,20 m2 | 295,20 m?2 | 295,20 m?
IPP — navrh 0,39 0,39 0,39 0,39 0,39
IPP — regulativy uréené UPN max. 0,40 max. 0,40 max. 0,40 max. 0,40 max. 0,40
zelen na teréne 331,58 m2 | 470,09 m?2 | 480,74 m? | 330,60 m?2 | 433,11 m?
KZ — navrh 0,45 0,64 0,64 0,45 0,59
KZ — regulativy uréené UPN min. 0,40 min. 0,40 min. 0,40 min. 0,40 min. 0,40




RD B az RD F respektuju hodnoty zavéznych regulativov definovanych v UPN pre rozvojové Gzemie,
regulagny kod B.

RD B a RD C, ktorych pozemky sa rozprestieraju v stabilizovanej aj rozvojovej ploche, boli z hladiska
intenzity vyuzitia Uzemia posudzované podfa regulativov uréenych pre rozvojové Uzemie, regulacny
kdéd B a to z dbvodu, Ze priemerné hodnoty intenzity v stabilizovanom Gzemi a hrani¢né hodnoty
regulativov v rozvojovom Uzemi sa liSia iba minimalne a tiez preto, Ze samotna stavba RD C je cela
v rozvojovej ploche a stavba RD B zasahuje do rozvojovej plochy viac ako 2/3 svojej zastavanej
plochy.

z hradiska verejného dopraného vybavenia

Navrhovana prijazdova cesta dopravne pripaja cez existujucu spevnenu plochu na Bellovu ulicu
zaujmové Uzemie, jednotlivé RD a ich vjazdy do garazi.

Naroky na staticki dopravu su dostatoCne pokryté — kazdy RD disponuje 6-timi parkovacimi statiami
v garazina 1. PP.

Cast' D - Zavereéné stanovisko

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze posudzovana stavba
JE V SULADE

s obsahom zaviznej éasti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni
zmien a doplinkov.

Cast E — Podmienky

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 a § 14a ods. 4 zakona
€. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skisenosti, znalosti vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa o zasady a regulativy zavaznej Casti
UPN, organ Gzemného planovania z hladiska nim chraneného verejného zaujmu uplatiiuje zaviazné
podmienky v nasledovhom rozsahu:

z hFadiska urbanisticko-architektonického riesenia

Stavebnik je povinny za uCelom posudenia siladu s uzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta predlozit hlavnému mestu kazdu zmenu projektovej dokumentacie
(§ 9 ods. 2 Stavebného zakona), a to i po zapracovani uplatnenych stanovisk a vyjadreni, ktorou
sa meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie alebo ucel vyuZitia stavby.

z hrfadiska dopravného vybavenia:

V zmysle § 7 ods. 2 vyhlasky 532/2002 musi pripojenie stavby na pozemné komunikacie svojimi
rozmermi, vyhotovenim a spdsobom pripojenia vyhovovat poZiadavkdm bezpe&ného uzivania stavby
a bezpe&ného a plynulého prevadzkovania na prifahlych pozemnych komunikaciach. Podla druhu
a udelu stavby musi pripojenie spifat aj poziadavky na dopravnu obsluhu, parkovanie a pristup
a pouzitie poziarnej techniky.

z hladiska ochrany zivotného prostredia:

Vykonavat investi¢nu €innost’ v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy &. 5/2018 zo dria 07.09.2018 o starostlivosti o verejnu zelen
a ochrane drevin, ktoré su su€astou verejnej zelene na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy.

Respektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy, najma
v nasledovne:




Zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok zrazkovych
vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras do kanalizatného systému
zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej schopnosti podloZia.

Zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania do podlozia &i
nasledného retencovania.

ZvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpelit dostatoénu 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.

Cast’ F — Vyjadrenie mestskej éasti

Mestska Cast Bratislava Bratislava-Nové Mesto

K posudzovanej stavbe sa prislusna mestska Cast v zmysle § 7d zakona €. 377/1990 Zb. nevyjadrila.

Cast’ G - Upozornenie / Iné / Dopliiujlice informacie

Mestska Cast Bratislava — Nové Mesto, ako garant miestnych komundlnych zaujmov, obstarava
,Uzemny plan zény Krahulgia“, ktory bude obsahovat okrem iného aj navrh verejnoprospeénych stavieb.
V zmysle uzemného planu zény Krahul€ia cez predmetné pozemky prechadza trasovanie vyhladovej
cesty, v UPN-Z oznagena ako dopravne timena miestna cesta — obytna zéna — funkénej triedy D1
(D1 5m).

Upozorfiujeme, ze vo vykrese s oznacenim BEL PSP_JEDNODUCHA STAVBA doprava-
DOP05_MAGO00C3Y45Y8 su znazornené obalové krivky pre vozidlo OLO, ktoré pri vjazde na pozemok
stavby zasahuju do existujuceho oplotenia pozemku a stipa verejného osvetlenia a zarover v hornej
Casti vystavby zasahuje do opornej konstrukcie.

V pripade, ze stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku ¢i spravy
hlavného mesta SR Bratislavy, je potrebné tento rieSit v projektovej dokumentacii pre stavebné
povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej dokumentacie tohto stupria.

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 riesSenia investi€ného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Zavazné stanovisko organu uUzemného planovania nenahradza stanovisko hlavného mesta ako
dotknutého organu pozadované podla inych osobitnych predpisov (§ 21 ods. 2 Stavebného zakona),
vyjadrenia hlavného mesta ako dotknutej pravnickej osoby poZadované podla osobitnych predpisov
(§ 22 Stavebného zé&kona), ako ani vyjadrenia hlavného mesta ako ucastnika konania (§ 49 ods. 1
pism. b), c)). Rovnako nezaklada pravo na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného
pravneho vztahu k predmetnym nehnutefnostiam vo vlastnictve mesta.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ je podfa § 21 ods. 7 Stavebného
zdkona, veta prva, viazany obsahom vlastného zavazného stanoviska; to neplati, ak dodlo k zmene
pravneho predpisu, podla ktorého vydal zavazné stanovisko, alebo ak sa podstatne zmenili skutkové
okolnosti alebo podklady, na zaklade ktorych vydal zavazné stanovisko.

Co: MC Bratislava-Nové Mesto
Urad pre tzemné planovanie a vystavbu SR — Informadény systém
Magistrat ODI, OUIC — archiv

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



